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1 Ausgangslage und Zielsetzung

Die Stadt Soltau, zwischen Hamburg, Bremen und Hannover gelegen, umfasst auf einer Flache
von 20.377 Hektar rd. 21.300 Einwohner. Sie ist Mittelzentrum im Landkreis Heidekreis und Gber-
nimmt zentral6rtliche Funktionen fir das ndhere Umland.

Auf die in Soltau aktuell etwa 720 ansdssigen Gewerbebetriebe entfallen rund 12.500 sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigte. Bei einem Vergleich dieser Daten mit der Vergangenheit wird
deutlich, wie enorm die wirtschaftliche Entwicklung allein in den letzten Jahren war. So stieg bei-
spielsweise die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten von 2011 bis 2020 um Uber
24% an. Zum Vergleich: Im selben Zeitraum nahm die vergleichbare Beschéaftigung im gesamten
Bundesgebiet sowie in Niedersachsen um rd. 16% bzw. rd. 18% zu.

Auch aufgrund ihrer verkehrlichen Anbindung ist die Stadt Soltau hervorragend als Wirtschafts-
standort geeignet. Neben zwei Anschlussstellen direkt an die A 7 findet sich in unmittelbarer Nahe
das Autobahndreieck Walsrode, welches eine Anbindung an die A 27 bietet. Des Weiteren kann
der (Guter-)Verkehr, bis auf den Fernverkehr, durch Schienenanbindung erfolgen. Die
vorhandenen Gewerbe- und Industriegebiete zeichnen sich durch ihre unterschiedlichen
Standortprofile aus.

Vor diesem Hintergrund strebt die Stadt Soltau die Ubertragung oberzentraler Teilfunktionen
durch das Land Niedersachsen an. Vorhandene Funktionen sollten weiter gestarkt, geférdert und
zum Teil auch ausgebaut werden. Dies bedeutet auch die konsequente Weiterentwicklung der
Gewerbeflachenpotenziale.

Das Gewerbeflachenentwicklungskonzept untersucht dafir zundchst die aktuelle
Wirtschaftsstruktur und stellt Vergleiche (benchmarks) mit deutschlandweiten Entwicklungen her.
Uber die Analyse und Prognose der Beschaftigten- und Branchenentwicklungen (18 Branchen
bzw. Wirtschaftsgruppen) werden relevante Nutzergruppen bzw. Branchen und deren
(ideal)typische Standortanforderungen herausgearbeitet. AnschlieBend wird lber die Analyse der
Angebots- sowie Nachfragesituation aufgezeigt, in welcher Hohe sich ggf. zusatzliche Bedarfe an
Gewerbeflachen ergeben. Dazu werden auch aktuelle Trends (Corona, Home-Office, Industrie 4.0,
Reshoring etc) und bestehende Studien (z.B. Gewerbeflachenentwicklungskonzept fir den
Wirtschaftsraum Heideregion, ISEK) berlicksichtigt. Die Erfassung der vorhandenen Potenziale
erfolgt parzellenscharf durch eine Erhebung vor Ort. Neben den Entwicklungsflaichen (in
vorhandenen Bebauungsplanen oder im Flachennutzungsplan) sind auch Prifflachen, die
zukiunftig als Gewerbefldchen geplant und entwickelt werden kdnnten, aufzugreifen. Darlber
hinaus soll der Bestand (alle Grundstilicke groBer 1 ha) innerhalb der vorhandenen Gewerbe- und
Industriegebiete aufgenommen und charakterisiert werden.

Des Weiteren dient eine Unternehmensbefragung dazu, u.a. konkrete Handlungsbedarfe aus Sicht
der Gewerbetreibenden und deren Haltung zu harten und weichen Standortfaktoren zu erfahren.

Vor dem Hintergrund von in Abstimmung mit der Auftraggeberin definierten Entwicklungszielen,
werden anschlieBend informative und illustrative Steckbriefe der bestehenden Standorte sowie
der erhobenen Flachenpotenziale erstellt, die als Handlungsrahmen der Stadt Soltau Verwendung
finden sollen.

Im Rahmen der Untersuchung entsteht ein prazises Bild iber die verfligbaren bzw. potenziell
verfligbaren Flachen und ihre Eignung fiir bestimmte Branchen und Wirtschaftszweige. In Verbin-
dung mit den ebenfalls aktuellen Daten zum bereits vorhandenen Branchenbesatz ergibt sich eine
Projektion dessen, welche Unternehmen und Branchen fiir die Stadt besonders geeignet sind und
zukinftig das Standortprofil ergénzen kdnnen und welche Unternehmen am Standort weitere
Flachen fir Expansion, Griind ung und ggf. Umnutzung bendtigen.



Gewerbeflachenentwicklungskonzept flr die Stadt Soltau

2 Wirtschaftsstrukturelle Rahmenbe-
dingungen

Der Gewerbeflachenbedarf wird wesentlich durch die Wirtschaftsstruktur, demografische Fakto-
ren, sowie durch globale und nationale Entwicklungstrends der Realwirtschaft beeinflusst, die
langfristig wirksam sind. Einige dieser oftmals als ,Megatrend” ! bezeichneten Einflussfaktoren
kdnnen bisweilen dazu flhren, dass sich die bisherigen Trendlinien auch wandeln und neue
Schwerpunktsetzungen bei der Gewerbeflachenpolitik an Bedeutung erlangen.

Im Folgenden werden die Bevolkerungsentwicklung und Wanderungsbewegungen, die Standort-
bedingungen sowie die Branchenstruktur und Kompetenzfelder des Heidekreises sowie der Stadt
Soltau genauer beleuchtet.

2.1 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Der demografische Wandel mitsamt der sich deutlich verdndernden Alters- und Haushaltsstruktur
gilt als einer der wesentlichen Treiber mittel- bis langfristiger Veranderungen am Arbeitsmarkt,
ebenso wie bei den bisherigen sozialen Sicherungssystemen, der Wirtschaftsentwicklung oder
auch der Siedlungsstruktur. Denn nicht nur quantitativ, sondern auch im Hinblick auf den damit
einhergehenden Wertewandel in der Gesellschaft, ist mit langfristig wirksamen Verdanderungen
und auch Umbrichen zu rechnen.

2.1.1 Bevolkerungsentwicklung

Innerhalb des Zeitraumes 2011 bis 2020 nahmen alle beobachteten Gebietskérperschaften einen
positiven Verlauf ein.

Abb. 1: Bevélkerungsentwicklung ausgewahlter Gebietskorperschaften im Vergleich (2011- 2020)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

1 Die zentralen Trends unserer Zeit lassen sich grundsétzlich folgenden Themenfeldern zuordnen: 1.) Okonomischer
und technischer Wandel, 2.) Demographischer Wandel, 3.) Wertewandel und Individualisierung, 4.) Globalisierung und
Mobilitat, 5.) Klimawandel und Nachhaltigkeit sowie 6.) Digitalisierung und Virtualisierung.
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Die Stadt Soltau entwickelte sich dabei mit einer Zunahme der Bevodlkerung von rd. 1 % (von rd.
21.100 auf rd. 21.300 Einwohner/EW) unterdurchschnittlich im Vergleich zum Bundes- (+3,5 %)
und niedersachsischen Schnitt (+3 %). Der Heidekreis konnte einen Anstieg von rd. 3,5 % ver-
zeichnen (von 136.100 auf 140.900 EW).

Abb. 2: Vergleich der Bevélkerung 2020 ggii. 2011 nach Altersklassen
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Bei einer Differenzierung nach Altersgruppen wird deutlich, dass in der Stadt Soltau seit 2011 der
Anteil der Personen unter 15 Jahren sowie im erwerbsfahigen Alter um jeweils rd. 1 % abgenom-
men haben. Die Anzahl der Personen ab 65 Jahren hat mit +8 % einen deutlichen Anstieg erlebt.

Im Heidekreis konnten mit Ausnahme der unter 15-Jahrigen (+0 %) in jeder weiteren Altersgruppe
Zuwachse realisiert werden. Am starksten sind hier die ab 65-Jahrigen mit +9 % betroffen. Um rd.
+3 % stieg die Gruppe der Personen im erwerbsfdahigen Alter.

Abb. 3: Zu- und Fortziige iliber die Gemeindegrenzen 2011 bis 2020, Stadt Soltau
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Das vergleichsweise geringe Wachstum der Bevolkerung ist nicht auf die Wanderungsbewegun-
gen zurlckzufiihren. Bei einer Betrachtung des Zeitraums 2011 bis 2020 wird deutlich, dass die
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Wanderungssalden bis auf das Jahr 2011 durchweg positiv sind. Die Summe aller Wanderungs-
salden zwischen 2011 und 2020 betragt +948 Personen. Die Bevdlkerung wuchs im selben Zeit-
raum um lediglich rd. 200 EW.

Abb. 4: Wanderungssaldo nach Altersgruppen Stadt Soltau (2017 bis 2020)
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN), 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Bei einer vertiefenden Betrachtung der Wanderungssalden der Stadt Soltau wird deutlich, dass
seit 2017 nahezu in allen Altersgruppen Zuwachse zu verzeichnen sind. Einzig die Altersklassen
der 18- bis unter 25-Jahrigen (in 2018/19) nahm seit 2018 ab.

Abb. 5: Kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Jahre 2025 und 2030 im Vergleich mit
dem Jahr 2020
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Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (LSN) 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die negative Bevolkerungsentwicklung sollte fir die zukiinftigen Planungen der Stadt beriicksich-
tigt werden. Denn auch fiir die nachsten Jahre wird mit einem Sinken der Bevdlkerungszahl zu
rechnen sein, wie die Ergebnisse der aktuellen regionalisierten Bevélkerungsvorausberech-
nung zeigen (vgl. Abb. 5). Demnach schrumpft die Einwohnerzahl um rd. 0,5 % bis zum Jahr 2030.
Fir die Landkreise Harburg, Lineburg sowie Heidekreis wiederum wird ein Zuwachs prognosti-
ziert (6,5 %, 4,5 % und 1 %).

10
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Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sowohl der Heidekreis als auch die Stadt
Soltau in der nahen Vergangenheit leichte Zuwachse bei der Bevdlkerungszahl verzeichnen konn-
ten. Die regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung prognostiziert diese Entwicklung fort und
lasst beim Landkreis nur einen geringen Zuwachs bis zum Jahr 2030 erwarten, wohingegen fir die
Stadt Soltau mit einer geringen Abnahme gerechnet wird.

2.1.2 Wertewandel und Individualisierung

Mit der demografischen Entwicklung gehen auch soziale Verdnderungen einher, die sich vorran-
gig indirekt auf die Wirtschaftsstruktur und Rauminanspruchnahme fiir wirtschaftliche Zwecke
auswirken.

So lasst sich in den vergangenen Jahrzehnten beobachten, dass beispielsweise die Bindung des
einzelnen Bewohners oder Mitarbeiters an die ,eigene” Stadt bzw. das Unternehmen tendenziell
nachlasst (z. B. hohere Fluktuation der Beschaftigten). Die Ursachen sind nicht nur konjunkturell
und betriebsintern zu suchen, sondern in wachsendem MalBe auch durch verdndertes Verhalten
der Beschéftigten (z. B. Selbstverwirklichungsziele) zu begriinden, so dass die Arbeitswelt der Wis-
sensgesellschaft zu einem Mix aus Arbeitseinsatzen bei verschiedenen Arbeitgebern, Weiterbil-
dungen und erhdhten Freizeitanspriichen wird.

Damit verbunden sind auch zunehmende qualitative Anforderungen an die Gestaltung von Ar-
beitsorten,? was wiederum Auswirkungen auf die Ansiedlungs-/Investitionsentscheidungen und
die Personalpolitik der Unternehmen hat. Dieser Prozess geht mit der Tertidrisierung der Wirt-
schaft einher, die sich sowohl auf einen wachsenden Anteil des Dienstleistungssektors insgesamt
als auch auf die Zunahme von Dienstleistungstatigkeiten innerhalb der Produktion bezieht.

Die steigenden Anforderungen der Mitarbeiter, die im Zuge der Fachkraftesicherung weiter an
Relevanz gewinnen, betreffen ebenso das unmittelbare, wie auch das mittelbare Umfeld des Ar-
beitsplatzes. Aktuelle Befragungen (vgl. Abb. 6) zeigen z. B., dass sich der Wunsch-Biroarbeits-
platz oftmals in einem anregenden, urbanen Umfeld befindet, welches die Anforderungen des
Einzelnen zu befriedigen vermag.

Beispielsweise sollte die Distanz zwischen Wohnort und Arbeitsstatte moglichst gering und die
Parkplatzsuche mit wenig Aufwand verbunden sein. Idealerweise liegt zugleich eine hervorra-
gende OPNV-Anbindung vor, so dass ganzlich auf die Nutzung des (eigenen) Pkw verzichtet wer-
den kann. Auch die Anspriiche an die Umfeld- und StraBenraumgestaltung wachsen, wobei sich
Attraktivitat und Image der Lage durch Faktoren wie die Nahe zu (6ffentlichen) Griinflachen, ein
reiches gastronomisches Angebot im direkten Umfeld sowie einen Stadtebau auszeichnet, der
den Reprasentationsbedirfnissen der Betriebe (z. B. hins. Architektur/Stadtgestalt) gerecht wird.

Im Hinblick auf die funktionsraumliche Verteilung von Arbeitsplatzen im Stadtgefiige, wie etwa
im Zuge der neuerdings wieder viel diskutierten Zunahme von Homeoffice-Arbeitspldtzen und
damit mdglicherweise einhergehenden abnehmenden Flachenbedarfen, muss zunachst festge-
halten werden, dass entsprechende Prognosen schon vor mehr als 10 Jahren erstellt wurden (Aus-
wirkungen von ,Telearbeit”), sich allerdings nie in dem erwarteten MaBe erfillt haben. Aller Vo-
raussicht nach wird es kiinftig zwar immer haufiger ein Nebeneinander verschiedener Arbeitsfor-
men und auch -rdume geben (z. B. auch durch zunehmende Nutzung von Cloud-Dienstleistungen

Wachsende Anspriiche an die Attraktivitat des Arbeitsumfeldes mit viel Freirdumen und Mdglichkeiten zur Selbstver-
wirklichung sowie einer hohen Bereitschaft, diese auch einzufordern, werden haufig v.a. den zwischen 1980 und 2000
Geborenen (sog. Generation Y bzw. Millennials) nachgesagt, die durch einen technikaffinen Lebensstil geprégt sind,
kénnen aber sicherlich als zunehmend allgemeingliltig betrachtet werden.
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beférdert). Jedoch erfordert v.a. die arbeitsteilige Innovation auch ein besonderes Maf an Wis-
sensteilung, also die Ubertragung von kodifiziertem und implizitem Wissen. Der Transfer implizi-
ten Wissens bedarf dabei wiederum des Face-to-Face-Kontaktes. Zu ,wissen, was” ist gegenlber
einem ,wissen, wie" schwer fassbar. Dementsprechend ist auch im Informationszeitalter keine
LAufldsung des Raumes” anzunehmen.

Abb. 6: Zentrale Faktoren des Wunsch-Arbeitsplatzes verschiedener Altersgruppen*

Pendeldauer zur Arbeitsstitte
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Anmerkung:  * Generation X (Gen X): Geburtsjahrgange ab 1965 bis 1980; Millennials: Geburtsjahrgénge zwischen 1980
und 2000.

Quelle: Catella Research (2017): Der Arbeitsplatz der Zukunft. Ergebnisse einer Umfrage zum Zusammenhang
zwischen Arbeiten und Biironutzung

Alle aktuellen Untersuchungen und Befragungen von Unternehmen in den ,Pandemiejahren
2020/21" zeigen, dass nicht die Erwartung besteht (sowohl bei den verantwortlichen Geschéfts-
leitungen als auch den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern), dass die temporar zunehmende Inan-
spruchnahme von Homeoffice-Angeboten zu einem signifikant geringeren Flachenbedarf der Ge-
werbebetriebe fihrt.

Als weitere Effekte, die sich auf Flacheninanspruchnahmen auswirken, sind Trends des zurzeit noch
weiter zunehmenden E-Commerce, sowie allgemein in der Gebrauchsguterindustrie zu beachten:
Als Folge der Individualisierung mit der Forderung nach immer gréBerer (Modell)Vielfalt wachst
bspw. auch die bendtigte Kapazitat der Lagerhaltung erheblich.
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2.2 Wirtschaftsstrukturanalyse

Die volkswirtschaftliche und soziale Entwicklung eines Standortes wird neben der demografischen
Entwicklung (Kap. 2.1) maBgeblich von der Wirtschaftsstruktur bestimmt.

Nachfolgend werden die bisherige Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
vertieft sowie die Wirtschaftsstruktur und insbesondere die Branchenstruktur des Heidekreises
und der Stadt Soltau dargestellt.

2.2.1 Erwerbstitigkeit und sozialversicherungspflichtige Beschaftigung

Bei einem Vergleich der Beschaftigtenentwicklung wird deutlich, dass seit dem Jahr 2011 eine
Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten® (SvB) am Arbeitsort in allen Gebiets-
korperschaften stattfand (vgl. Abb. 7). Die Stadt Soltau wuchs um Gber 23% (Zum Vergleich: der
Bundesdurchschnitt liegt bei etwas tber +18%, Niedersachsen bei rd. +20%).

Abb. 7: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am Arbeitsort in ausgewéhliten
Gebietskorperschaften (2011 - 2021)
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2022
Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Landkreis Harburg erzielte mit rd. 39 % die starksten Zuwéchse an Beschéftigten, gefolgt von
den Landkreisen Lineburg (rd. +19 %) und Heidekreis (rd. +15 %). Aufféllig ist hierbei, dass fast
alle dieser Landkreise sowie der bundesdeutsche Durchschnitt und Niedersachsen im Jahr 2020
einen leichten Einbruch bei den SvB zeigen. Die Entwicklung der Beschéftigtenzahl ist grundsatz-
lich in erster Linie durch konjunkturelle Entwicklungen, die vorherrschende Wirtschaftsstruktur
und die MarkterschlieBung der Einzelunternehmen zu erkldren. Hintergrund der Abflachung im
Jahr 2020 dirften die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Arbeitsmarkt sein. In der Stadt
Soltau nimmt die Zahl der SvB allerdings bereits seit 2019 ab.

Fur den Heidekreis und die Stadt Soltau bedeutet diese Entwicklung in absoluten Zahlen:

= Die Zahl der SvB im Landkreis stieg von rd. 42.400 im Jahr 2011 um Uber +6.000 bis zum
Jahr 2021 auf 48.600.

3 Nicht zu den sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten zéhlen Beamtinnen und Beamte, Selbststidndige und mithel-
fende Familienangehorige, Berufs- und Zeitsoldaten; desgleichen die ausschlieBlich geringfligig Beschaftigten. Erwerbs-
tatige setzen sich aus den SvB und Nicht-SvB zusammen.
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= Die Zunahme der SvB in der Stadt Soltau verlief im selben Zeitraum von rd. 10.100 auf rd.
12.470, was rd. +2.400 SvB mehr entspricht.

Abb. 8: Arbeitslosenquote — Ausgewdhlte Gebietskorperschaften (Juli 2019 bis Juli 2022)
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3%

Jul 19 Jan 20 Jul 20 Jan 21 Jul 21 Jan 22 Jul 22
Harburg,Landkreis Lineburg,Landkreis Heidekreis,Landkreis
—— Niedersachsen = = Deutschland
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder; Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2022

Bearbeitung:  CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Das insgesamt leichte Wachstum im Betrachtungszeitraum ging mit einem Riickgang der Arbeits-
losigkeit einher. So konnten in den letzten Jahren neue Tiefwerte in Bezug auf die Arbeitslosen-
quoten erzielt werden, wenn auch in Folge der Corona-Krise ein leichter Anstieg zu verzeichnen
war (vgl. Abb.8).

Konkret sank die Quote bis zum Oktober 2019 im Landkreis auf 4,8 %, stieg jedoch in der Folge
der Corona-Pandemie bis August 2020 wieder deutlich an (6,4 %). Seitdem sinkt die Quote aller-
dings wieder und war auf einem guten Weg das niedrige Niveau von November 2019 wieder zu
erreichen. Seit Mai 2022 zeigen sich jedoch die wirtschaftlichen Effekte des russischen Angriffs-
krieges auf die Ukraine auch auf dem Arbeitsmarkt. Im Heidekreis stieg die Arbeitslosenquote von
4,9 % (Mai) auf 5,5 % (Juli).

Abb. 9: Pendlerstatistik auf Basis der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten Heidekreis (Pendler
liber Kreisgrenzen; 2013 bis 2021)
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022

Berechnungen: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN), 2022

Die Pendlerstatistik auf Basis der SvB zeigt flir den Heidekreis einen durchgéngig negativen Pend-
lersaldo von Uber -5.000 SvB auf (seit 2013). Die Zahl sowohl der Ein- als auch der Auspendler
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wachst. Gleichzeitig nimmt der Pendlersaldo immer weiter ins Negative zu. Im Jahr 2021 stehen
rd. 11.200 Einpendlern rd. 18.600 Auspendler gegeniiber.

Abb. 10: Pendlerstatistik auf Basis der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten Stadt Soltau
(Pendler iiber Gemeindegrenzen; 2013 bis 2021)
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Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022

Berechnungen: Landesamt fir Statistik Niedersachsen (LSN), 2022

Die Stadt Soltau weist eine sehr hohe Pendlerbewegung auf. Der Pendlersaldo ist durchweg po-
sitiv und nimmt in der Spitze bis zu rd. +4.400 SvB ein. Seit 2018 nimmt dieser Saldo minimal ab.
Im Jahr 2021 entfallen auf die rd. 12.500 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten insgesamt rd.
7.500 Einpendler denen rd. 3.700 Auspendler gegenliberstehen. Dies bedeutet, dass rd. 60 % der
in Soltau arbeitenden SvB (Arbeitsortprinzip) nicht in der Stadt wohnen. Insgesamt gesehen ist in
der Summe eine zunehmende Pendlerzahl feststellbar.
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2.2.2 Branchenstruktur

Entwicklung der SvB - Kurziibersicht

Die beschriebenen Entwicklungen lassen sich auf Ebene der Wirtschaftssektoren und v.a. durch
eine nahere Betrachtung der Wirtschaftszweige (Wirtschaftsabschnitte und -abteilungen) weiter
verdeutlichen.

Die fur die Analyse notwendige Informationstiefe kann lber die Auswertung der Wirtschafts-
zweige der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten erreicht werden. Beamte und Selbststan-
dige sind fir die Nachfrage nach Gewerbeflachen weitgehend irrelevant.

Im Heidekreis liegt der Anteil des sekundaren Sektors an der Gesamtbeschéftigung im Jahr 2021
bei 23,9 % und ist im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt (rd. 28%) unterreprasentiert.

Abb. 11: Entwicklung des sekundiren Sektors im Landkreis Heidekreis seit 2009
Entwicklung der SvB Anteil der SvB
SvB 2009 SvB 2021  Veranderung 2021

Hrst. von Nahrungs- u. Futtermitteln 10 1.821 2.137 174% &) 4,4%
Herstellung von Gummi- und Kunststoffwaren 22 515 437 -15,1% & 0,9%
Herstellung von Metallerzeugnissen 25 567 645 13,8% &) 1,3%
Maschinenbau 28 333 690 107,2% #p 1,4%
Verarbeitendes Gewerbe Rest * 3.941 2.852 -27,6% 5,9%
Verarbeitendes Gewerbe insgesamt 6.761 -5,8% % 13,9%

Bergbau, Ver- und Entsorgung B/D/E 593 899 51,60% #h 1,8%
F 3.175 3.966 2491% A 8.2%
Produzierendes Gewerbe insgesamt B-F 10.945 11.626 6,2% A 23,9%

* WZ = Klassifikation der Wirtschaftszweige (Buchstaben A bis U), die teilweise nach Wirtschaftsabteilungen (2-steller)
weiter ausdifferenziert werden, wenn dies notwendig und maglich ist.

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Waéhrend der gesamte Sektor zwischen 2009 und 2021 um 6,2 % (rd. +680 SvB) zunahm, verzeich-
nete das ,Verarbeitende Gewerbe" (Wirtschaftsabschnitt C) eine Abnahme von 5,8. %. Das ,Bau-
gewerbe” und die ,Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsorgung” wei-
sen hingegen deutliche Zuwéchse auf.

Abb. 12: Entwicklung des tertidren Sektors im Landkreis Heidekreis seit 2009
Landkreis Heidekreis Entwicklung der SvB Anteil der SvB
WZ-Nr. SvB 2009 SvB 2021 Veranderung 2021

Al

Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen G 6.219 8.758 40,8% #h 18,0%
Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und Reparatur von Kfz. 45 1.068 1.160 86% &~ 2,4%
GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 46 1.825 3.021 65,5% MR " 6,2%
Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 47 3.326 4577 37,6% Ah B 9,4%
Verkehr und Lagerei H 2.437 3.141 28,9% M " 6,5%
! 2351 2462 47% & " 5.1%
Information und Kommunikation ) 299 546 82,6% g 1,1%
Finanz- u. Versicherungsdienstleistungen K 785 817 41% & " 1,7%
Grundstiicks- u. Wohnungswesen L 449 281 -37,4% ¥ " 0,6%
Freiberufl., wissenschaftl. u. technische Dienstleistungen M 1.095 1.198 9,4% & " 2,5%
Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen N 2.159 2.471 145% 57 5,1%
Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskraften 78 520 674 296% MR i 1,4%
Gebaudebetreuung; Garten- und Landschaftsbau 81 1.246 1.396 120% 8" 2,9%
Offentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung [o) 3.722 3.880 42% & " 8,0%
Erziehung und Unterricht P 1.387 1.563 127% 8 7 3,2%
Gesundheits- und Sozialwesen Q 5.810 8.211 41,3% B i 16,9%
Kunst, Unterhaltung und Erholung R 992 1.274 28,4% A " 2,6%
Erbringung von sonstigen Dienstleistungen S 1.374 1.400 19% @ " 2,9%
T 54 - - -

enstleistungen insgesa 29.474 22,4% 74,2%

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
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Im tertiaren Sektor haben sich, mit Ausnahme vom ,Grundstiicks- und Wohnungswesen” (-37 %)
alle zugehdrigen Wirtschaftsabschnitte zwischen den Vergleichsjahren positiv entwickelt (vgl.
Abb. 13). Wie im Produzierenden Gewerbe konnte auch hier ein Zuwachs an Beschaftigten ver-
zeichnet werden. Der Dienstleistungssektor wuchs im Zeitraum von 2009 bis 2021 um 22 % an, so
dass in absoluten Zahlen ein deutliches Beschaftigtenwachstum von 29.474 auf 36.075 SvB statt-
fand.

Einen deutlichen Zuwachs erlebten vor allem die beschaftigungsstarken Bereiche ,Gesundheits-
und Sozialwesen” (+41,3%) sowie ,Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kfz" (+40,8%).

Der sekundare Sektor ist in der Stadt Soltau deutlich starker als im Landkreis gewachsen
(+31,3 %), nimmt jedoch weiterhin ein geringeren Anteil an der Gesamtbeschéaftigung (20,2%) ein.
Mit Uber 66 % stieg das Baugewerbe am starksten.

Abb. 13: Entwicklung des tertidren Sektors in der Stadt Soltau seit 2009

Stadt Soltau Entwicklung der SvB Anteil SvB

WZ-Nr. SvB 2009 SvB 2021 Verdnderung 2021

Handel; Instandhalt. und Reparatur Kfz G 2.003 3.012 50,4% 24,2%
Handel mit Kraftfahrzeugen; Instandhaltung und

Reparatur von Kfz. 45 328 354 79% & 2,8%
GroBhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 46 891 1.594 78,9% 12,8%
Einzelhandel (ohne Handel mit Kraftfahrzeugen) 47 784 1.064 357% #p 8,5%
H 337 5L 122.0% 4 6.0%
| 464 648 1.7% A 5.2%
) 161 268 s6.5% 4 2.1%
K 281 282 0.4% @ 23%
L 36 57 .3% A 0.5%
m 230 245 65% 7 2.0%
Erbringung von sonst. wirtsch. DL N 373 349 -6,4% 2,8%
Off. Verw., Verteidigung; Sozialvers. 0 463 768 65,9% B 6,2%
P 245 224 56% 8 v.o%
Q 1626 2245 301% 4 18.0%
R 503 435 3.6% 9 3.9%
s 577 451 21.0% ¥ 3.6%

P te Haushalte T 9*

Dienstleistungen insgesamt

Anm.: Werte teilweise aufgrund der der Geheimhaltungspflicht nach § 16 BstatG nicht vorliegend
Quelle: Beschaéftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2022
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die Zahl der Beschaftigten im tertidren Sektor nahm im Zeitraum von 2009 bis 2021 um rd. 34 %
zu. Mit einem Anteil von 78,6% der Gesamtbeschéftigung ist der Dienstleitungssektor starker ver-
treten als im Heidekreis oder in Deutschland.

Ein Rickgang fand einzig in den Bereichen ,Erbringung von sonstigen (wirtschaftlichen) Dienst-
leitungen”, ,Erziehung und Unterricht” sowie ,Kunst, Unterhaltung und Erholung” statt.
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Branchenportfolioanalyse

Seit 2010 haben im sekundéren Sektor im Landkreis Heidekreis fast alle Bereiche ein Wachstum
erlebt. Dabei sind das ,,Baugewerbe” sowie ,Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasser-
und Abfallentsorgung” wachsend und anteilsmaBig starker als in Gesamtdeutschland vertreten.
Das ,Verarbeitendes Gewerbe" ist schrumpfend und anteilsmaBig geringer als in Gesamtdeutsch-
land vertreten.

Auch im tertidren Sektor nahmen fast alle Bereiche eine positive Entwicklung. Bis auf das ,Grund-
stlicks- und Wohnungswesen” sowie die ,Erbringung von sonstigen Dienstleistungen” erlebten
alle weiteren Bereiche ein Wachstum seit 2010.

Das ,Gesundheits- und Sozialwesen” sowie ,Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahr-
zeugen” sind besonders beschaftigungsstark. ,Kunst, Unterhaltung und Erholung” ist deutlich
starker als in Gesamtdeutschland vertreten und zugleich weiter wachsend.

Abb. 14: Branchenportfolio-Analyse Landkreis Heidekreis (2021 ggii. 2010)
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Legende: nach Wirtschaftsabschnitten und -abteilungen (WZ08): A=Land- und Forstwirtschaft; Fischerei; B=Bergbau und
Gewinnung von Steinen und Erden; C=Verarbeitendes Gewerbe; D/E=Energieversorgung; Wasserversorgung; Ab-
wasser- und Abfallentsorgung; F=Baugewerbe; G=Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen;
H=Verkehr und Lagerei; |=Gastgewerbe; J=Information und Kommunikation; K=Erbringung von Finanz- und Ver-
sicherungsdienstleistungen; L=Grundstiicks- und Wohnungswesen; M=Erbringung von freiberuflichen, wissen-
schaftlichen und technischen Dienstleistungen; N=Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen;
0/U=0ffentliche Verwaltung, Verteidigung; Sozialversicherung/Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften;
P=Erziehung und Unterricht; Q=Gesundheits- und Sozialwesen; R=Kunst, Unterhaltung und Erholung; S=Erbrin-
gung von sonstigen Dienstleistungen; T=Private Haushalte mit Hauspersonal; Herstellung von Waren und Erbrin-
gung von Dienstleistungen durch Private Haushalte fur den Eigenbedarf ohne ausgepragten Schwerpunkt

Quelle:  Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2022

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Insgesamt kann festgehalten werden, dass der Landkreis Heidekreis Gber einen breiten Branchen-
mix mit einer nahezu vollstdndig positiven Entwicklung verfugt. Viele der gewerbeflachenrelevan-
ten Bereiche sind dabei tGberdurchschnittlich reprasentiert. Lediglich das verarbeitende Gewerbe,
welches ohnehin bereits unterdurchschnittlich vertreten ist, konnte auch im Betrachtungszeit-
raum keine Zuwachse verzeichnen.
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Abb. 15: Branchenportfolio-Analyse Stadt Soltau (2021 ggii. 2010)
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Quelle:  Beschéftigtenstatistik der Bundesagentur fur Arbeit, 2022

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Alle Bereiche des sekundaren Sektors der Stadt Soltau sind wachsend. Im Vergleich mit Gesamt-
deutschland nimmt die ,Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallentsor-
gung” einen Uberdurchschnittlichen Anteil ein, wahrend das ,Verarbeitende Gewerbe” und ,Bau-
gewerbe” unterdurchschnittlich vertreten sind.

Nahezu der gesamte tertidre Sektor hat eine positive Entwicklung genommen. Wie auch im Land-
kreis sind das ,Gesundheits- und Sozialwesen” sowie ,Handel, Instandhaltung und Reparatur von
Kraftfahrzeugen” besonders beschéftigungsstark. ,Kunst, Unterhaltung und Erholung” ist deutlich
starker (Faktor 4,6) als in Gesamtdeutschland vertreten. Seit 2010 erfolgte eine Abnahme der SvB
lediglich in Bereichen ,Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen”, ,Erbringung
von sonstigen Dienstleistungen”, ,Erziehung und Unterricht” sowie ,Kunst, Unterhaltung und Er-
holung”.
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3 Standortfaktoren und Standorttypen

Untersuchungen zur Relevanz verschiedener Standortfaktoren sind nach wie vor von groBem
praktischem Interesse. Grundsatzlich gilt, dass das Angebot an Gewerbestandorten die reale
Nachfrage (deutschlandweit) ibersteigt, was die Auswahlmdglichkeiten aus Unternehmenssicht
vergroBert. Vor dem Hintergrund eines nach wie vor durch interkommunalen, regionalen und in-
ternationalen Wettbewerb gepragten Umfeldes bedeutet dies, dass insbesondere neu entwickelte
Standorte den wachsenden und zunehmend ausdifferenzierten Standortanspriichen geniigen
mussen.

Eine mdglichst genaue Beschreibung der Standortanforderungen wird somit erforderlich, wobei
einerseits auf Beobachtungen in der Praxis und andererseits auch auf Auswertungen einschlagiger
Literatur zurlickgegriffen wird.

3.1 Gewerbliche Standortwahl

Die Ermittlung von Standortfaktoren konzentriert sich auf diejenigen Anldsse des Flachenbedarfs,
die eine Standorterweiterung, Neuansiedlung/Neuerrichtung oder Betriebsverlagerung zur Folge
haben. Dies sind Wachstumsabsichten, Neugriindungen oder bspw. auch Effekte komparativer
Standortvorteile oder Standortnachteile.

Ausgangslage zur Einschatzung des Flachenbedarfs in der Stadt Soltau ist die Feststellung, dass
jeglicher Produktionsprozess ein Grundstlick bzw. entsprechende Buro-, Produktions-, Hallen-,
Lager-, Labor- oder andere Flachen voraussetzt. Fiir bereits bestehende Unternehmen stellt sich
mit der Kapazitatsfrage der Produktion oder Leistungserbringung regelmaBig auch die Frage nach
der Fertigungstiefe und damit zugleich der Entscheidung zwischen einer organisatorischen Lo-
sung und einer zusatzlichen Flachen- bzw. Grundstiicksbeschaffung. Ebenfalls sind innovative L6-
sungen im Produktionsprozess bzw. der Produktionsanlage mdglich, die einen Flachenbedarf teil-
weise ersetzen kdnnen. Bis zu einem gewissen Grad ist also stets eine Faktorsubstitution zwischen
Kapital, Arbeit/Wissen und Boden mdglich (durch Mehreinsatz der jeweils anderen Faktoren).
Letztlich wird der Flachenbedarf (Grund und Boden) jedoch nie durch den Mehreinsatz anderer
Faktoren vollstandig zu kompensieren sein und stellt somit irgendwann stets einen Engpassfaktor
der betrieblichen Produktion oder Leistungserbringung dar.

Insgesamt stellt das Wachstum eines Betriebs (hins. der Ausbringungsmenge u./o. zusatzlicher
Beschaftigung) den Regelfall eines zusatzlichen Flachenbedarfs dar, wobei Auswertungen von
Verkaufsstatistiken regelmaBig belegen, dass Wachstum zumeist am bestehenden Betriebsstand-
ort erfolgt. Viele Unternehmen und Betriebe erwerben zu diesem Zweck auch friihzeitig entspre-
chende Erweiterungsflachen (Vorhalteflachen), was von den Wirtschaftsforderungen und Stadt-
planungen i.d.R. auch durch eine entsprechende Angebotspolitik antizipiert wird.* Erst dann, wenn
eine Flachenknappheit offenkundig macht, dass eine Substitution der Betriebsflache am Standort
nicht mehr mdglich oder unrentabel ist, wird der Flachenbedarf andernorts befriedigt.

Ein weiterer, oftmals unterschatzter Anlass der Flachennachfrage ist die Entwicklung der Produk-
tionsstatte und des unmittelbaren Umfeldes, weshalb man auch von Flachenbedarfen aus kom-
parativen Standortvorteilen und Standortnachteilen spricht. Dies kann z.B. dann der Fall sein,
wenn das Unternehmen in einer langeren Produktionsgeschichte an seinem Standort verschie-
dene Gebdude und Anlagen errichtete oder auch Biro- und Lagerraume so im Stadtgebiet ver-
teilen musste, dass sich die Bedingungen nun negativ auf die Produktionsfunktion auswirken. Der

4 In der Flachenverkaufsstatistik wird diese Art der Bodennutzung allerdings nicht sichtbar, da die Grundstiicke bereits
lange Zeit vor ihrer realen Inanspruchnahme verkauft wurden.
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Veranderungs- und Anpassungsprozess, zum Beispiel aus technischen Griinden, findet erst dann
ein Ende, wenn ein alternativer, glinstigerer Standort gefunden wird und ein Umbau auf dem
bestehenden Areal oder weitere Anmietungen unter diesen Umstanden nicht mehr wirtschaftlich
sind. Folglich wird ein Ersatz des Standortes erforderlich.

Ein weiterer Grund sind sich verscharfende Nutzungskonflikte am Standort. Beispielsweise kdnnen
sich mit der Zeit auch Veranderungen der Kapazitat der zu- und abfiihrenden Infrastrukturen er-
geben (z.B. Lieferverkehr) sowie hinsichtlich der zuldssigen oder akzeptierten Emissionen, wie
Larm, Geriiche oder Luftverunreinigungen. Ebenso kann die Stadtentwicklung selbst zu einer Ver-
anderung der benétigten Standortfaktoren flihren. Auch Produkt- und Prozessinnovationen kon-
nen eine Gewerbeflachennachfrage begriinden, und zwar dann, wenn notwendige Anpassungen
nicht am Standort realisierbar sind (z.B. aufgrund einer planungsrechtlich festen Gebdudenutz-
hohe, realisierter Rasterbreite und -lange innerhalb bestehender Immobilien). Oftmals geht die
Inanspruchnahme neuer Betriebsstandorte zugleich damit einher, dass die frei fallenden Grund-
stlicke vom eigentlichen Eigentiimer flr langere Zeit gehalten und nicht entsprechend wieder
dem freien Markt zugefihrt werden, was zum Begriff des ,Flachenparadoxons” fihrt.®

Sofern es sich um kleinere Betriebsareale handelt, stellt die Betriebsverlagerung eine oft gewahlte
Losung dar. Generell sind kleine Unternehmen mobiler als groBe, wobei nicht zu vergessen ist,
dass i.d.R. sowohl das angestammte Personal gehalten werden soll als auch die bestehenden Lie-
ferbeziehungen einer Verlagerung Uber groBere Distanzen meistens entgegenstehen. So bleibt
ein bestehender Betrieb oftmals der Region ,verbunden”.

Das Vorhandensein hinreichend vieler qualifizierter Arbeitskrafte ist im Falle von Existenzgriin-
dungen weniger relevant, da diese Beziehungen im Zuge des Wachstums erst aufgebaut werden
mussen und eine Standortentscheidung vielmehr aus der Optimierung des Absatzes heraus ge-
troffen wird (im B2B-Bereich etwa der raumlichen Nahe zum Hauptabnehmer bzw. dem OEM,
dem System-/Modullieferanten, dem Komponentenlieferanten etc.). Hingegen werden die Kosten
der Elementarfaktoren® grundsatzlich geringgehalten. Ebenso griindet sich die hohere Mobilitat
junger, kleiner Unternehmen daraus, dass Betriebsstandorte i.d.R. gemietet werden. So liegen zwi-
schen der Griindung und der ersten Verlagerung oft auch nur wenige Jahre, in denen sich die
Standortwahlprozesse professionalisieren.

Seltener relevant, aber ebenfalls mit einem mdglicherweise zunehmenden Flachenbedarf verbun-
den, ist die Betriebsschrumpfung. Dies betrifft Falle, in denen angestammte Standorte aufgege-
ben werden (mussen), um eine Kapazitatsanpassung zu realisieren und sich am Markt neu aufzu-
stellen. Nicht selten sind auch langfristige Leerstédnde des alten Betriebsgrundstiicks die Folge.

Zu beachten ist zudem, dass sich mit einem zunehmendem Dienstleistungsanteil an der Produk-
tion (Tertidrisierung innerhalb des Verarbeitenden Gewerbes) — und v.a. auch bei Branchen wie
dem Verkehrsgewerbe — die langfristige Bindung an einen Standort zugunsten einer zeitlich be-
grenzten Verpflichtung verschiebt. Bisweilen bleibt die Bindung an einen Standort sogar auf die
Laufzeit eines Projektes beschrankt.

Somit wird es erforderlich, auch Immobilienunternehmen in die Betrachtung mit einzubeziehen,
da auch sie nach bestimmten Kriterien Gewerbe- und Industrieflachen nachfragen. Da davon aus-
zugehen ist, dass diese Akteure Uber deutlich bessere Marktinformationen verfligen als die meis-
ten (v.a. kleinen und mittleren) Betriebe, Suchkosten durch Skalenvorteile reduziert werden und
zugleich andere Entscheidungsparameter der Grundstlickswahl zugrunde liegen, haben diese Ak-
teure die Qualitat einer eigenen Zielgruppe auf dem Gewerbeflachenmarkt.

5> Damit wird im Kern auch der Effekt beschrieben, dass sogar bei einem regional moderaten Wachstum oder gar
Schrumpfungsprozessen stets zusatzliche Wirtschaftsflache verbraucht wird (im Wesentlichen sind damit verschiedene
eigentumsrechtliche Fragen verbunden).

& Arbeitskosten, Betriebsmittel und Werkstoffe.
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Im Ergebnis hat die Gewebeflachenentwicklung mit Akteuren zu tun, die Uber unterschiedlichste
Marktinformationen verfligen und deren Standortwahlverhalten auf verschiedenste Weise moti-
viert ist. Wenngleich also im Ergebnis keine eindeutige Zuordnung von Branchen bzw. Unterneh-
men zu bestimmten Standorttypen moglich ist und es stets Substitutionsprozesse zwischen
Standorten geben wird, so begriindet sich das Erfordernis einer hinreichend genauen Beschrei-
bung von Standortfaktoren und der daran orientierten Entwicklung von gewerblichen Standort-
typen aus folgenden Feststellungen:

= Aus einzelbetrieblicher Sicht liefert ein optimaler Standort den hochsten Beitrag zum Produk-
tionsprozess und somit der Schaffung und dem Erhalt von Arbeitsplatzen.

= Aus kommunaler Sicht ist die Standortoptimierung aus Griinden der Wahrung der Standortat-
traktivitat notwendig.

= Eine an Nachhaltigkeitsgesichtspunkten orientierte Stadtentwicklung sollte stets auch die Fol-
genutzung von Betriebsstandorten im Auge behalten, um die Flachenneuinanspruchnahme zu
reduzieren.

3.2 Gewerbliche Standortkriterien

Bezogen auf die verschiedenen Branchen lassen sich stark unterschiedliche Anforderungen hin-
sichtlich der Standortfaktorenausstattung feststellen. Wahrend gerade im Produzierenden Ge-
werbe nach wie vor eine ausreichende FlachengréBe mit Erweiterungsmdglichkeiten sowie die
infrastrukturelle Anbindung eine zentrale Rolle spielen, sind flr das Dienstleistungsgewerbe sowie
das wissensintensive Gewerbe die Verfligbarkeit architektonisch ansprechender Immobilien mit
einer guten OPNV-Anbindung sowie einem guten Nahversorgungsangebot von groBer Bedeu-
tung. Auch in Zukunft werden die bekannten harten und weichen Standortfaktoren bei der Pla-
nung von neuen Gewerbestandorten einen hohen Stellenwert einnehmen.

Zu den zentralen harten Standortfaktoren gehoren:

= Verkehrliche Anbindung. Je nach Branche zdhlen hierzu ein nahegelegener Zugang zum
Uberregionalen FernstraBennetz (Autobahnen) oder sogar eine multimodale Verkehrsanbin-
dung, die die Kombination verschiedener Verkehrstrager ermdglicht. Wichtigster Verkehrstra-
ger wird auch kiinftig die StraBe und dementsprechend ein leistungsfahiges StraBennetz blei-
ben.

= Breitbandanschluss/Glasfasernetz. In Zeiten der Digitalisierung ist eine schnelle und sichere
Internetverbindung als Grundvoraussetzung zu werten.

= OPNV-Anbindung. Fiir die Erreichbarkeit des Arbeitsstandortes stellt eine gute OPNV-Anbin-
dung (Verkehrssystemqualitdt, Systemverfligbarkeit und Umsteigehaufigkeit) einen wichtigen
Faktor dar. In Folge einer zunehmenden Uberlastung des StraBennetzes gewinnt eine entspre-
chende Anbindung an Bedeutung.

= Energieversorgung. Fiir einige Branchen besitzt die Energieversorgung eine zentrale Bedeu-
tung. Eine stabile und wirtschaftlich kalkulierbare Energieversorgung ist fiir entsprechende Un-
ternehmen unerlasslich. In Zeiten des Klimawandels gewinnen dabei v.a. nicht fossile Versor-
gungsquellen einen immer gréBeren Stellenwert. Mdgliche Optionen sollten bei der Planung
neuer Gewerbegebiete ggfs. Berlicksichtigung finden.

= Grundstiickszuschnitte. Neben allen Ausstattungsmerkmalen und Rahmenbedingungen
rund um die Flache, spielt diese selbst bzw. ihr Zuschnitt eine zentrale Rolle. Die Grundstiicke
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sollten nach Mdglichkeit so angelegt werden, dass sie sich zunéachst fir unterschiedliche Inte-
ressenten eignen. Durch eine flexible Zusammenfassung mehrerer Grundstiicke sollten dar-
Uber hinaus individuelle Anpassungsméglichkeiten hinsichtlich der GréBe geboten werden.

Wichtige weiche Standortfaktoren sind:

Kultur- und Freizeitangebot. Insbesondere flr jlingere Arbeitnehmer besitzen entspre-
chende Angebote ein groBes Gewicht bei der Wahl ihres Arbeits- und Lebensstandorts. Dies
bringt insbesondere fiir den landlichen Raum erhebliche Herausforderungen mit sich. Durch
gezielte MaBnahmen sollten auch hier die Angebote ausgeweitet werden, um die Attraktivitat
dieser Kommunen als Lebens- und Arbeitsstandort zu steigern.

Betreuungsangebote fiir Kinder und Angehérige. Fiir Familien gewinnen sowohl Betreu-
ungsangebote fir Kinder als auch altere Angehdrige verstarkt an Bedeutung. Gerade in zahl-
reichen Stadten und deren direktem Umland ist jedoch oftmals keine ausreichende Verfligbar-
keit von Betreuungsplatzen gegeben.

Medizinische Versorgung. Die gewlinschte Verfligbarkeit beginnt hier bei der flachendecken-
den hausarztlichen Versorgung und setzt sich fort mit dem Vorhandensein der einschlagigen
Facharzte. Ein leistungsfahiges Klinikum am Ort kann als eigensténdiger Faktor im Rahmen der
Verfliigbarkeit medizinischer Versorgung gewertet werden. Insofern stellt der anstehende
Wegfall des Heidekreis Klinikums eine Schwachung des Standortes unter dem Aspekt der Ge-
samtattraktivitat des Standortes als Lebens- und Arbeitsort dar, der durch andere Benefits und
Leistungsangebote kompensiert werden sollte.

Nahversorgung. Zunehmende Pendelzeiten und die haufigere Vollzeitbeschaftigung beider
Lebenspartner haben die Bedeutung von einem nahegelegenen Nahversorgungsangebot
auch Uber die Mittagspausen hinausgehend erhoht.

Zugang zu FuE (Forschung und Entwicklung) Einrichtungen. Insbesondere fiir wissensin-
tensive Wirtschaftszweige ist der Zugang zu FuE-Einrichtungen fiir eine gemeinsame Projekt-
arbeit oder Produktentwicklung ein wichtiger Standortfaktor.

Regionales Bildungsangebot. VVor allem in den landlichen Gebieten ist die Verfligbarkeit von
Bildungseinrichtungen und Schulen ein wichtiger Aspekt im Hinblick auf die langfristige Mit-
arbeiterbindung.

Die einzelnen Standortfaktoren und deren Kombination unterscheiden sich in ihrer Bedeutung je
nach Branche z.T. recht stark voneinander. Insbesondere bei der spateren Ermittlung und Analyse
weiterer Flachenpotenziale werden diese Kriterien teilweise zu Grunde gelegt.

3.3 Gewerbliche Standorttypen

Interpretiert man die unterschiedlichen Moglichkeiten, die sich aus der Zulassigkeit von Nut-
zungsarten, Betriebs- und Anlagenarten abzeichnen, zugleich als Standortfaktor, so wird deutlich,
dass es verschiedene Betriebe geben wird, fiir die ein Standort geeignet sein kann. Dieser Standort
kann zudem planungsrechtlich sowohl als Gewerbegebiet (GE), Kerngebiet (MK), Mischgebiet (M)
und z.T. auch Sondergebiet (SO) festgesetzt sein. Nachfolgende Typen liegen sowohl der Erfas-
sung der Flachenpotenziale als auch der Prognose der Gewerbeflachenbedarfe zugrunde.

Emissionsintensives Gewerbe
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Die Standorte flr emissionsintensives Gewerbe dienen insbesondere der Unterbringung von ge-
werblichen Betrieben, die in anderen Gebieten aufgrund des Storgrades (Larmbelastigung, Emis-
sionsausstoB etc.) unzuldssig sind. Um diese Betriebe aufnehmen zu kénnen, ist eine Gebietsaus-
weisung mindestens als Gl, Gle oder ggf. auch als GE-Flache erforderlich.

Die Standorte weisen zumeist eine exponierte oder teilintegrierte Lage auf und zeichnen sich
durch ein konfliktfreies Umfeld aus (keine unmittelbar angrenzenden Siedlungen/Wohngebiete
oder Naturschutzgebiete). Dariliber hinaus ist i.d.R. eine Schwerlasttauglichkeit der StraBen gege-
ben, hohe Gerauschemissionen sind zuldssig und oft auch ein 24-Stunden-Betrieb mdglich. Nicht
selten umfassen Industrie-bzw. Gewerbegebiete fiir emissionsintensive Betriebe eine Gesamtfla-
che von Uber 20 ha.

Oftmals sind diese Standorte durch wenige flachenintensive Unternehmen gepragt und weisen
folglich eine grobkdrnige Mischung auf. Haufige Nutzungsarten und Nutzungen, die in der Praxis
tendenziell eher Industrie- als Gewerbegebieten zugeordnet werden, sind u.a. Betriebe

= des emittierenden Verarbeitenden Gewerbes,

= des Baugewerbes,

= der Logistikwirtschaft und Lagerei,

= des Ver- und Entsorgungsgewerbes,

= der Lagerung und Behandlung von Eisen- und Nichteisenschrotten,

= Wertstoffhéfe und

= Autoentsorgungs- sowie Bauschutt- und Bodenrecyclinganlagen.

Verkehrsintensives Gewerbe

Standorte fiir verkehrsintensives Gewerbe weisen einige Uberschneidungen mit Standorten fiir
emissionsintensives Gewerbe auf, dienen aber in erster Linie Unternehmen der Bereiche Ver-
kehr/Lagerei und GroBhandel. Der zuldssige Storgrad (Larmbeldstigung, EmissionsausstoB etc.)
liegt entsprechend hoch. Um entsprechende Betriebe aufnehmen zu kénnen, ist eine Gebietsaus-
weisung mindestens als Gl oder Gle, SO mit entsprechender Zweckbestimmung (z.B. GVZ), selte-
ner auch als GE-Flache erforderlich.

Meistens besitzen Sonderstandorte eine GroBe von Uber 20 ha und zeichnen sich oftmals durch
direkte WasserstraBenzugdnge, direkte Anbindungen an den Schienenguterverkehr oder das Vor-
handensein von Kombiterminals aus, die einen kombinierten Verkehr unterschiedlicher Verkehrs-
trager ermdglichen. Entsprechend sind haufige Nutzungsarten von Sonderstandorten

= hafenaffines” Gewerbe,
= Verarbeitendes Gewerbe,
= Logistikwirtschaft und Lagerei sowie

= Ver- und Entsorgungsgewerbe.

Klassisches Gewerbegebiet
Klassische Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben. Diese Gebiete sind als GE oder bisweilen auch GEe-Flachen ausgewiesen.

Oftmals befinden sich die klassischen Gewerbegebiete in teilintegrierter Lage. Bei Altstandorten
(bis in die frihen 1980er Jahre) ist haufig eine integrierte Lage in den Siedlungskorper vorzufin-
den. Idealerweise bestehen keine Konfliktpotenziale mit angrenzenden Siedlungen oder Schutz-
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gebieten, kdnnen jedoch nicht in jedem Falle vorausgesetzt werden. Die maximal zuldssigen Ge-
rduschemissionen betragen gemaB der Flachenausweisung 65 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in der
Nacht. Klassische Gewerbegebiete weisen nicht selten eine GesamtgréBe von bis zu 20 ha auf. In
Einzelfallen kdnnen diese Standorte jedoch auch deutlich groBer ausfallen.

Klassische Gewerbegebiete beheimaten oftmals zahlreiche Unternehmen unterschiedlichster
Branchen und GroBen. Haufige Nutzungsarten in klassischen Gewerbegebieten sind u.a.

= Betriebe des emissionsarmen Verarbeitenden Gewerbes,

= Kfz-Werkstatten,

= GroBhandelsunternehmen,

= Verkehr- und Lagereibetriebe,

= Getreidelager,

= Holzwerke,

= Betriebe zur Lagerung und Behandlung von nicht geféhrlichen Abféllen (z.B. Metall),
= Freizeitbetriebe (Go-Kart-Hallen, Fitnessbetriebe etc.).

Standort fiir Kleingewerbe und Handwerk

Die Standorte fiir Kleingewerbe und Handwerk dienen vorwiegend der Unterbringung des ver-
gleichsweise wenig emittierenden, flachenintensiven Gewerbes. In der Regel sind diese Standorte
als GE, GEe oder MI-Flachen ausgewiesen. Oftmals in den Siedlungskorper integriert weisen diese
in der Regel eine GroBe kleiner als 10 ha (in Ausnahmefallen wird diese tberschritten) auf.

Betriebe, die sich an solchen Standorten ansiedeln, haben selten mehr als 250 Beschaftigte und
bedienen Gberwiegend die lokalen und regionalen Absatzmarkte. Dartiber hinaus errichten sie nur
vereinzelt eigene Geb&ude. Vielmehr mieten sie deutlich haufiger Immobilien — auch fiir Lager-
zwecke an. Folglich ist das Vorhandensein von Gebduden zur Miete ein zentrales Charakteristikum
von Standorten fur Kleingewerbe und Handwerk. An diesen Standorten anzutreffende Betriebe
sind meist

= Handwerksbetriebe, v.a. aus dem Verarbeitenden Gewerbe und dem Baugewerbe,
= Betriebe aus dem Bereich der Informations- und Mediendienstleistungen,
= Betriebe, die unternehmensnahe Dienstleistungen anbieten sowie

= Betriebe mit ergdnzenden sonstigen Dienstleistungen.

Gewerbegebiete fiir wissensintensives Gewerbe

Standorte fiir hochwertiges Gewerbe, v.a. wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen, die-
nen insbesondere der Unterbringung von kleinen, wissensorientierten und wenig emissionsinten-
siven Betrieben. Ein hoher Biuro-/Verwaltungsflachenanteil ist typisch. Aufgrund der geringen An-
forderungen hinsichtlich der Emissionsobergrenzen sind diese Standorte haufig als GE, GEe oder
MI-Gebiete, in seltenen Fallen auch als SO-Gebiete, ausgewiesen. Entsprechend befinden sich die
Standorte fur wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen oftmals in einer teilintegrierten
oder integrierten Lage zum Siedlungskdrper. Einige Standorte befinden sich auch in raumlicher
Nahe zu Hochschulen und Forschungseinrichtungen.

Standorte fiir wissensorientiertes Gewerbe und Dienstleistungen zeichnen sich in der Regel durch
eine hohe Gestaltungsqualitat sowohl der Gebdude als auch 6ffentlicher und privater Griinanla-
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gen aus. Dariber hinaus ist haufig eine starke Verkehrsmischung (FuBganger-, Rad- und Kfz-Ver-
kehr) gegeben. Die Geb&dude in diesen Gebieten stehen oftmals zur Vermietung oder Verpachtung
zur Verfligung.

Haufige Nutzer von Standorten des wissensorientierten Gewerbes und der Dienstleistungen sind
Unternehmen und Betriebe aus den folgenden Bereichen:

= emissionsarmes (wissensorientiertes) Verarbeitendes Gewerbe,
= (komplementare) unternehmensnahe Dienstleistungen,

= Forschung und Entwicklung,

= Dienstleistungen der Informations- und Medienwirtschaft sowie
= sonstige ergdanzende Dienstleistungen.

3.4 Zusammenfassung

Die Standortwahl der Unternehmen wird neben nach wie vor bedeutenden subjektiven Faktoren
sowohl vom Wachstum oder der Schrumpfung eines Betriebs als auch der Suche komparativer
Standortvorteile bestimmt. In diesem Zusammenhang gibt es bestimmte Auspragungen konkre-
ter Gewerbestandorte, die sich durch die Lage und Erreichbarkeit, die FlachengréBe oder die Um-
gebungsnutzung in der Entwicklung ergeben und fir einige Branchen besser geeignet erscheinen
als fur andere. Zusatzlich unterscheiden sich Gewerbe- und Industriegebiete besonders deutlich
voneinander, da die Anforderungen der Industriegebiete in der Regel nur noch an wenigen Stand-
orten realisiert werden kdnnen.

Oftmals geht eine Standortauspragung vor Ort auf einen bewusst gesteuerten Prozess zuriick. In
vielen Fallen kommt jedoch deutlich zum Tragen, dass die Bauleitplanung in erster Linie eine An-
gebotsplanung darstellt. Der Erfolg, einen Standort deutlich zu profilieren, hdngt in erheblichem
MaBe von der Mitwirkung privater Akteure bzw. dem konkreten Interesse an einem Standort und
der Verwertungsabsicht der Grundstlicke ab.

In der Realitat findet man folglich eine grofBe Vielfalt unterschiedlicher gewerblicher Standortty-
pen vor, von denen einige das Ergebnis historischer Entwicklungen unter teilweise wenig restrik-
tiven Vorgaben sind (oft sog. 34er Gebiete). In anderen Féllen konnten mit Durchhaltevermogen
und gezielter planerischer — oder auch finanzieller — Einflussnahme profilierte Standorte entwickelt
werden.
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4 Methodik Gewerbeflaichenbedarfs-
prognose

In Anbetracht der beschriebenen Ausgangslage ist ein mehrstufiges Vorgehen zur Einschatzung
des Gewerbefldchenbedarfs vorgesehen.

Die Methodik des Gewerbeflachenkonzeptes folgt dem in der nachstehenden Abbildung darge-
stellten Verlauf (vgl. Abb. 16).

Die Gewerbefladchenbedarfsanalyse soll den ggf. zusatzlichen Bedarf an Gewerbeflachen bis zum
Zieljahr 2035 abschatzen. Hierzu wird in erster Linie ein Ansatz aus Fortschreibung der realisierten
Ansiedlungsfélle in der Vergangenheit (im Zeitraum von 2012 bis 2021) sowie eines trendbasier-
ten Prognosemodells (CIMA-Modell) mit branchenspezifischer Beschéaftigtenprojektion herange-
zogen.

Zur Auswertung und Extrapolation der bisher realisierten FlachenverduBerungen im Landkreis
sowie der Stadt Soltau wird auf die Kaufpreissammlung des flir Grundstlickswerte zustdandigen
Gutachterausschusses (GAG) zuriickgegriffen. Darlber hinaus wurden zur weiteren Bewertung fiir
Soltau auch die kommunale Flachenverkaufsstatistik sowie die Bewerberliste fiir Gewerbegrund-
stlicke herangezogen.

Das trendbasierte Bedarfsprognosemodell wiederum ermdglicht eine gewisse Entkopplung des
Prognoseansatzes von den bisherigen realen Verkaufen am Gewerbeflachenmarkt und bietet so-
mit prinzipiell den Vorteil, eventuelle Effekte von Flachenknappheiten oder aber extremen Uber-
angeboten in der Vergangenheit auszublenden. Aus diesem Grund zieht die cima es vor, fiir Prog-
nosen zum zukiinftigen Gewerbeflachenbedarf nicht allein die bisherigen Realentwicklungen her-
anzuziehen, die unter verschiedenen Annahmen in die Zukunft fortgeschrieben werden kénnen,
sondern angesichts der unvermeidlichen Ungewissheit zukilinftiger Entwicklungen auf verschie-
dene Modelle zuriickzugreifen und deren Ergebnisse schlieBlich gegeniiberzustellen.

Abb. 16 Methodik der Gewerbeflachenbedarfsprognose
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Bedarfswert (Gesamt und Jahresdurchschnitt) hergeleitet, welcher fiir die Bilanzierung dem e vty
vorhandenen Gewerbeflachenpotenzial gegentbergestellt wird.
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Um die Prognose gegen extreme Ausreiller abzusichern, werden zusatzlich weitere Faktoren wie
stadtebauliche und verkehrsplanerische Entwicklungen/Planungen sowie das Wissen und die Ex-
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pertise vor Ort herangezogen. Eine eigens fiir dieses Gutachten durchgefiihrte Unternehmensbe-
fragung rundet die Betrachtung ab. Die einzelnen Ergebnisse werden sodann untereinander ab-
geglichen, um plausible Einschatzungen des Gewerbeflachenbedarfs bis 2035 vorzunehmen.

Insbesondere ist es das Ziel, den Flachenbedarf weiter zu qualifizieren, indem neben dem absolu-
ten Flachenbedarf eine Differenzierung anhand verschiedener Standorttypen (vgl. Kap. 3.3) vor-
genommen wird, z. B.:

= Gebiete fur verkehrsintensives Gewerbe

= Emissionsintensive Gewerbegebiete

= Standort fiir Handwerk und kleinere Gewerbebetriebe
= Standorte fiir wissensintensives Gewerbe

= Klassische Gewerbegebiete

Im Ergebnis der Bedarfsprognose wird der absolute Flachenbedarf bis zum Jahr 2035 bestimmt.
Diesem Bedarf werden im darauffolgenden Abschnitt die Gewerbeflachenpotenziale tber die
Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen, also Potenzialflichen mit Planungsrecht (v.a.
§ 30 und 34 BauGB), gegeniibergestellt.

Darliber hinaus werden auch alle zur Entwicklung geeigneten Gewerblichen Entwicklungsfla-
chen im FNP, fir die bislang noch keine planungsrechtliche Zulassigkeit der Bebauung besteht,
beriicksichtigt.

Nachdem die Potenzialflachen im Bestand ermittelt wurden, werden die prognostizierten Flachen-
bedarfe bis 2035 schlieBlich dem realistischen Flachenpotenzial (Innenentwicklung sowie Gewerb-
liche Entwicklungsflachen) gegenlibergestellt. Es wird also eine Bilanz der Ausgangslage gezogen.

Vorrangiges Ziel des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes fiir die Stadt Soltau ist die Ermittlung
sich abzeichnender Flachenengpésse innerhalb des Prognosezeitraums sowie die abschlieBende
Erfassung und Bewertung moglicher Suchrdume, also Fldchen die aktuell keiner gewerblichen Pla-
nungsgrundlage unterliegen.
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5 Analyse der Nachfragesituation

5.1 Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

5.1.1 Annahmen und Aussagekraft

Die im gewohnlichen Geschaftsverkehr erfassten Kauffalle bebauter und unbebauter gewerblicher
Grundstilcke (auf Basis von Immobilienkaufvertragen) stellen eine zentrale Datengrundlage zur
Erfassung der Flachennutzung bzw. des realisierten Flachenumsatzes in der Vergangenheit dar.
Diese Kenntnisse sind zur Einschdtzung auch zukiinftiger Entwicklungen am Bodenmarkt von aus-
gesprochen hohem Wert. Im Hinblick auf die Einschatzung der zukiinftigen Gewerbeflachenbe-
darfe im Landkreis sowie der Stadt Soltau sind dabei vorrangig die Verkdufe unbebauter Gewer-
begrundstiicke von Interesse, da diese unmittelbar die Flachenneuinanspruchnahme betreffen.

Um aus der Nachfrage auf den Flachenbedarf schlieBen zu kdnnen, wird man gemeinhin von der
Grundannahme ausgehen, dass in der Vergangenheit stets ein bedarfskonformes Flachenangebot
verflgbar sowie auch hinreichend bekannt war. AuBerdem gilt die Annahme, dass der ,Kunde”
zugleich Uber die entsprechenden Mittel zum Flachenerwerb verfligte, sodass sich sein Bedarf in
Form einer Nachfrage manifestieren konnte. Vielfach treffen diese Annahmen zu. Unter der Vo-
raussetzung nicht wesentlicher Veranderungen relevanter EinflussgroBen ist im Rahmen dieser
Status-quo-orientierten Untersuchung davon auszugehen, auch kiinftig mit einer dhnlich hohen
Nachfrage wie in der Vergangenheit rechnen zu kénnen. Wirde man in einer Betrachtung erheb-
lich davon abweichende Ergebnisse erwarten, misste die Funktionsweise des Flachenmarktes
grundsatzlich in Frage gestellt werden.

Dennoch gibt es einige entscheidende Einschrankungen, die sich vor allem dadurch ergeben, dass
der Markt eben nicht vollkommen ist und mehr oder weniger starke Intransparenz auf allen Seiten
der Marktteilnehmer herrscht. Vor allem ist das Fldchenangebot aus planungs- und eigentums-
rechtlichen Griinden nicht so schnell anzupassen oder wird aus politischen Beweggriinden nicht
angepasst, wie es die Nachfragerseite vielfach fordert. Auch wird sich bspw. der Bedarf eines Be-
triebs nach einem 1 ha groBen Grundstiick nicht tber mehrere, raumlich auseinanderfallende
Kleinstflachen decken lassen.

Trotz der hohen Gute besagter Datengrundlage muss also bedacht werden, dass sich die reali-
sierten Verkaufe in hohem MaBe durch das Flachenangebot bedingen. So kann das Bild etwa
dadurch verzerrt sein, indem einerseits ein eventueller Flachenmangel in der Vergangenheit dazu
fuhren wird, dass auch bei vorhandenem Flachenbedarf keine Flachen verkauft werden kdnnen,
obwohl ein Bedarf vorliegt. Insofern bestiinde die Méglichkeit, bei einer Extrapolation der bishe-
rigen Jahresdurchschnittswerte ein Angebotsflachen-Defizit aus der Vergangenheit in die Zukunft
fortzuschreiben. Auf der anderen Seite wird in Phasen wirtschaftlichen Wachstums und angesichts
allgemein steigendender Baulandpreise bei gleichzeitig niedrigen Zinsen und/oder an Orten mit
temporarem Uberangebot einzelne Marktteilnehmer immer auch zum Erwerb von Flichen auf
Vorrat tendieren (betriebsgebundene/stille Reserveflachen).

Daher sollte grundsatzlich die realisierte Nachfrage nach Flachen nicht mit dem tatsachlichen Be-
darf an gewerblichen Bauflachen gleichgesetzt werden. SchlieBlich werden v.a. bei Standortneu-
entwicklungen von den Endnutzern (seltener auch Projektentwicklern) friihzeitig auch entspre-
chende Erweiterungsflachen erworben, die mitunter viele Jahre unter- oder vollstdndig ungenutzt
bleiben. Auch sollten mdgliche Effekte eines spekulativen Verhaltens am Bodenmarkt (Boden-
preisspekulation) stets mitbedacht werden.

Bei der Kaufpreissammlung konzentriert man sich i.d.R. auf gewerbliche Grundstlicke mit zukinf-
tiger Nutzung fiir Produktion, Gewerbe (ohne Handel) und Industrie, ab einer GréBe von 800 m?,
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die den Eigentliimer wechselten. Anpassungen wurden in Einzelfédllen dann vorgenommen, wenn
offensichtliche Doppelverkaufe oder Flachenverkaufe an Betriebe des groBflachigen Einzelhandels
in den Ausgangsdaten noch enthalten waren (es erfolgte eine Einzelfallpriifung durch die cima,
so dass alle Daten einer Mehrfachpriifung unterliegen).

Dariiber hinaus wurden alle relevanten Verkaufsfalle auf regionale/lberregionale Bedeutung ge-
prift. Zu Grunde gelegte Kriterien waren unter anderem die Ndhe zu einer Autobahnanschluss-
stelle oder Bundesstral3e, welche ohne Ortsdurchfahrten zu erreichen sind sowie die Struktur des
Gewerbegebietes.

Die Wahl dieser Statistik wird insbesondere dadurch begriindet, dass sowohl Flachenverkdufe aus
kommunalem Eigentum als auch aus privatem Eigentum lber Immobilienkaufvertrage festgehal-
ten werden. Allerdings kann infolge der eingeschrankten Aussagekraft der zukiinftige Gewerbe-
flachenbedarf daher nicht allein anhand einer Extrapolation der bisherigen realen Nachfrage in
die Zukunft (2035) ermittelt werden. Daher sind weitere Analysen und Auswertungen (u.a. Trend-
prognose) notwendig.

5.1.2 Auswertung der Kaufpreissammlung

Im relevanten Betrachtungszeitraum 2012 bis 2021 wurden im Heidekreis gemal der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses (GAG) regional/iiberregional bedeutsame unbebaute Ge-
werbeflachen in der GréBenordnung von insgesamt 222 ha (netto) veraufBert. Dies entspricht ei-
nem durchschnittlichen jahrlichen Flachenumsatz in Hohe von 22,2 ha (netto). Ein sehr gro-
Ber Anteil der Standorte, auf die im Beobachtungszeitraum Flachenverkaufe zurtickzufihren sind,
weist eine hervorragende Lage (Autobahnanbindung oder BundesstraBBe mit Nahe zur Autobahn-
anbindung ohne Ortsdurchfahrt) auf. Unter der Annahme, die Bedarfe der Vergangenheit ergeben
sich auch in Zukunft, wiirde der prognostizierte Bedarf zwischen 2022 bis 2035/40 bei rd. 311
bzw. 422 ha (netto) liegen.

Abb. 17: Flichenumséatze Landkreis Heidekreis (2012-2021), gesamt (GAG)
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Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Der Verlauf zeigt dabei deutliche Schwankungen zwischen den einzelnen Jahren, wobei das Jahr
2012 mit 3,1 ha (netto) den niedrigsten und das Jahr 2019 mit 55,0 ha (netto) den hdchsten Wert
einnimmt. Das vergangene Jahr 2021 weist mit rd. 22,3 ha (netto) einen nahezu unterdurchschnitt-
lichen Umsatz auf.

30



Gewerbeflachenentwicklungskonzept flr die Stadt Soltau

Bei einer Betrachtung der Gewerbeflachenverkédufe auf die einzelnen Gemeinden des Landkreises
wird deutlich, dass die hochsten Anteile auf die Stadt Walsrode (27,0 %), die Gemeinde Wietzen-
dorf (18,0 %), sowie die Stadte Bad Fallingbostel (16,3 %) und Soltau (15,3 %) entfallen.

Abb. 18 Flachenumsétze Landkreis Heidekreis (2012-2021), gesamt (GAG)
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Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

In Summe wurden in der Stadt Soltau zwischen 2012 und 2021 Gewerbefldchen in der Gro-
Benordnung von rd. 34 ha (netto) verkauft. Dies entspricht einem jahrlichen durchschnittli-
chen Bedarf in Hohe von rd. 3,4 ha (netto). Im Jahr 2016 wurde eine Flache mit einer Groe von
rd. 12 ha (netto) verduBert. Unter der Annahme, die Bedarfe der Vergangenheit ergeben sich auch
in Zukunft, wiirde der prognostizierte Bedarf zwischen 2022 bis 2035 bei rd. 47,5 ha (netto) liegen.
Ohne die besagte ,Megaflache” lage der durchschnittliche Bedarf bei rd. 2,2 ha (netto) bzw. bei
rd. 31 ha (netto) bis 2035.

Abb. 19 Flachenumsétze Stadt Soltau (2012-2021), gesamt (GAG)
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Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022
Eine Differenzierung der Gewerbeflachenverkaufe nach den definierten Standorttypen ist, auf-

grund von Datenschutz, Uiber diese Statistik nicht mdglich. Aussagen hierzu kdnnen jedoch der
Trendprognose entnommen werden.
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5.2 Trendbasierte Gewerbeflichenbedarfsprognose

5.2.1 Annahmen und Aussagekraft

Im Kern basiert das verwendete Modell auf dem Ansatz des sogenannten TBS-GIFPRO, der von
der cima weiter angepasst und auf die jeweiligen regionalen Ausgangsbedingungen bezogen
wird. Das Modell stellt eine Kombination aus Bedarfsschatzung anhand der Beschaftigtenzahlen
und ansiedlungsbezogener Berechnung dar, wobei zugleich die Statuswechsel von Unternehmen
(Neugriindung, Erweiterung, Verlagerung, SchlieBung) mit einflieBen. Durch die Schatzung des
Flachenverbrauchs auf Basis der Beschaftigtenzahlen und -entwicklung, wird zugleich eine tiefe
Branchendifferenzierung (Wirtschaftsabschnitte) moglich, wodurch sich wiederum auch Aussagen
beziiglich der nachgefragten Standortfaktoren bzw. Standorttypen treffen lassen.

Dabei wird eine Differenzierung der Beschéftigten nach WZ-Klassifizierung in 18 Branchengrup-
pen vorgenommen, fir die wiederum einzelne Beschaftigtenprognosen fiir das Zieljahr 2035 er-
stellt werden. Die Ergebnisse werden anschlieBend mehreren Unternehmenstypen zugeordnet,
die sich durch Gberwiegend ahnliche Standortanforderungen auszeichnen (Gewichtung). Die nach
Unternehmenstypen differenzierten Beschéftigtenzahlen werden schlieBlich unter Ruckgriff auf
Flachenkennziffern (FKZ), Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquoten auf Fla-
chenbedarfe umgerechnet (Zieljahr 2035 und Hochrechnung auf 2040) und den relevanten
Standorttypen zugeordnet.

Abb. 20: Aufbau des Trendmodells
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Anzumerken ist, dass die Beschaftigtenzahl lediglich eine ,HilfsgroBe” zur Flachenbedarfsschat-
zung darstellt; denn letztlich sind es nicht die Beschéftigten, die Gewerbeflachen nachfragen, son-
dern der einzelne Betrieb. Jedoch korreliert die Beschaftigtenzahl in den meisten Wirtschaftsab-
schnitten nachweislich hoch mit der realen Flachennachfrage und bietet sich deshalb besonders
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zur Einschatzung der zukiinftigen Flachenbedarfe an.”

Das trendbasierte Prognosemodell stellt eine zentrale Grundlage zur Einschatzung des kiinftigen
Gewerbefldchenbedarfs dar und wird im Anschluss dem extrapolierten Wert der bisherigen Real-
verkdufe gegenibergestellt und zu einem Gesamtwert abgeleitet. Dass die trendbasierte Prog-
nose aufgrund der Differenzierung der Flachennachfrage entsprechend den Wirtschaftszweigen
auch Aussagen zu unterschiedlichen Standorttypen ermdglicht, stellt dabei einen wesentlichen
Vorteil gegeniber der oftmals anonymisierten Kaufpreissammlung dar.

5.2.2 Gewerbeflichenbedarf nach Trendprognose

Beschiftigtenprognose 2021 - 2035

Die in der Trendprognose ermittelte Beschaftigtenentwicklung beruht auf den realen Beschaftig-
tenzahlen des Zeitraumes 2008 bis 2021. Dementsprechend ist der Kriseneinfluss durch Corona
sowie der letzten Wirtschaftskrise (Globale Finanzkrise) in den Trendkurven impliziert. Krisen fin-
den somit automatisch eine Berlicksichtigung bei der Schéatzung der Beschéftigtenzahlen.

Abb. 21 Beschiftigtenprognose fiir den Heidekreis (2021 - 2035), Basis: SvB am Arbeitsort

Beschaftigtenprognose Landkreis Heidekreis

Ausgangswert Prognose Zu- /Abnahme der

I 8 P s
Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe u.a. 1593 1699

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.a. 1=l 211 1564
Baugewerbe 4067 4703 636
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 3.208 4.261 NO55
Forschung und Entwicklung 5 6 1
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 3.696 4225 529
Sonstige Dienstleistungen 19.087 22122 3.035
Einzelhandel 4577 4711 134

Beschaftigte Insgesamt (gewerbeflachenrelevant) 46.785 53.841 7.056
nicht beriicksichtigt/ nicht relevant 1823 1.936
Gesamtbeschaftigte 48608 S577T

Anmerkung: Nicht beriicksichtigte SvB ergeben sich aus der unbertcksichtigten Wirtschaftsabteilung 96 (Erbringung v.
sonst. Uberwiegend. persénl. Diensten). Nicht relevante SvB umfassen den Bereich Land- und Forstwirtschaft
sowie private Haushalte.

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit 2022 (Daten, Stand 2021):

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Ausgehend von der Beschéftigtenentwicklung im Stltzzeitraum 2008 bis 2021, wird fiir den Land-
kreis Heidekreis bis zum Zieljahr 2035 von einem Wachstum der grundsatzlich gewerbeflachen-
relevanten Beschaftigten in Hohe von 7.056 SvB (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Ar-
beitsort) und damit von einem Anstieg von rd. 15 % ausgegangen (vgl. Abb. 21). Insbesondere
zeigt sich dieses Wachstum bei den sonstigen Dienstleistungen.

~

Das Modell unterstellt auf indirektem Weg einen positiven Zusammenhang zwischen Beschéftigtenzahl und Flachen-
verbrauch. Ein moglicherweise starkes Beschaftigtenwachstum in den ersten Jahren der Prognose, welches hoher als
der ermittelte Zielwert im Jahr 2035 liegt, wiirde hierbei keine direkten Ruickschllsse auf die Genauigkeit der Prognose
ermoglichen, weil sich die Schatzung auf eine Berechnung zum Zieljahr der Prognose bezieht. Es muss ebenso beach-
tet werden, dass allein aufgrund des stetigen Freifallens von Flachen/Immobilien im Zuge von Nutzerwechseln sogar
eine Uber die Jahre konstante Beschaftigtenzahl einen wachsenden Flachenverbrauch nach sich ziehen wird. Dies zei-
gen auch die offiziellen bundesweiten Flachennutzungsstatistiken. Zur laufenden Kontrolle bietet sich ein Monitoring
an, das in einem Zeitabstand von nicht weniger als 5 Jahren durchgefiihrt werden sollte.
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Abb. 22 Beschiftigtenprognose fiir die Stadt Soltau (2021 - 2035), Basis: SvB am Arbeitsort
Beschaftigtenprognose Stadt Soltau

Ausgangswert: Prognose: Zu-/Abnahme der
Beschaftigte 2021 | Beschaftigte 2035 | SvB 2021 bis 2035

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe ua.

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.d. SIS 4125

Baugewerbe 648 816 168
Verkehr, Logistik und Lagerhaltung 772 989 217
Forschung und Entwicklung 2 2 0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 705 817 112
Sonstige Dienstleistungen 4950 5767 817
Einzelhandel 1.064 1.185 121

12.087 14.205 2.118

37 389

Gesamtbeschaftigte 12.466 14594

Anmerkung: Nicht berlicksichtigte SvB ergeben sich aus der unbertcksichtigten Wirtschaftsabteilung 96 (Erbringung v.
sonst. Uberwiegend. persdnl. Diensten). Nicht relevante SvB umfassen den Bereich Land- und Forstwirtschaft
sowie private Haushalte.

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit 2022 (Daten, Stand 2021):

Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Fir die Stadt Soltau geht die Prognose von einer Zunahme der SvB bis zum Jahr 2035 um 2.118
Beschéftigten aus (+17 %).

Flachenbedarf zwischen 2022 und 2035 auf Grundlage der prognostizierten Beschaftigten-

entwicklung

In einem nachsten Schritt wird der an die Beschaftigtenzahl- und -entwicklung gekoppelte Fla-
chenbedarf ermittelt. Neben Annahmen zu Flacheneffekten aus Verlagerungen, Neuansiedlungen
sowie auch Wiedernutzungen von Flachen, die auf den Markt gelangen, sind vor allem die ge-
wahlten Flachenkennziffern relevant, also die durchschnittlichen Grundflachenbedarfe je Beschaf-
tigten.

Uber die Verteilung der geschatzten Beschiftigtenzahlen auf die 5 relevanten gewerblichen
Standorttypen Emissionsintensives Gewerbe, Verkehrsintensives Gewerbe, Klassisches Gewerbe-
gebiet, Handwerk und Kleingewerbe sowie Hochwertiges Gewerbegebiet werden weitere Annah-
men zur jeweiligen Affinitat (wie viel % der Beschéaftigung entfallt auf Gewerbeflachen) getroffen,
die im Anhang dargestellt sind. In Verbindung mit den weiteren Kennziffern (Fldchenkennziffer,
Verlagerungs-, Neuansiedlungs- und Wiedernutzungsquote; vgl. Abb. 47 in Kap. 10.1) kann dar-
aus auf den Flachenbedarf bis 2035 geschlossen werden.

Im Ergebnis lasst die Trendprognose fiir den Landkreis Heidekreis im Zeitraum 2022 bis 2035
einen Gewerbeflachenbedarf von rd. 102,0 ha (netto) erwarten, was einem durchschnittlichen
jahrlichen Bedarf von 7,29 ha (netto) entspricht (vgl. Abb. 23). Obwohl sehr hohe Flachenum-
sdtze in der Vergangenheit generiert wurden, bleibt die Trendprognose auf Basis der Beschaftig-
tenentwicklung deutlich hinter der Kaufpreissammlung zurtick. Der hier ermittelte Prognosewert
sollte daher als Minimum angesehen werden.

Bezogen auf die Klassifikation nach Standorttypen konzentriert sich die prognostizierte Nachfrage
vorrangig auf klassische Gewerbegebiete (51 %). Mit einigem Abstand folgen die Ubrigen Stand-
orttypen. Hierbei liegt der Bedarf fiir Logistikstandorte bei 18%, gefolgt vom emissionsintensiven
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Gewerbe mit 15% sowie den Standorten fir Handwerk und Kleingewerbe mit 11%. Die Flachen-
bedarfe fiir wissensintensive Gewerbestandorte entsprechen 5% der gesamten Gewerbeflachen-
nachfrage.

Abb. 23: Flachenbedarf im Landkreis Heidekreis entsprechend der Beschiftigtenentwicklung laut
Trendprognose (2022-2035)

Flichenbedarf Landkreis Heidekreis 2022 bis
2035 (netto)

Kleingewerbe

Standort fir
emissionsintensives
Logistikstandort
Gewerbegebiet
Standort fir
Standort fur wissensint.
Gewerbe u. Dienstl

Emissionsintensives verarbettendes Gewerbe u.a.

Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe u.i. 8,2 2.7 355 2.7
Baugewerbe 0,7 0.0 46 7.2 0,0 125
Logistk und Lagerhaltung 31 15,5 9.3 1.6 0,0 29,5
Forschung und Entwicklung 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 0.0 0,5 0.0 14 19

Sonstige Dienstleistungen 0,0 0.0 0,7 0.0 05 Lz
Einzelhandel 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,1
SUMME in ha 15,4 18,5 519 11,6 47 102,0

%% % ux s

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit 2022 (Daten Stand 2021)
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Fur die Stadt Soltau liegt der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf bei 27,4 ha (netto) bis zum
Jahr 2035. Der durchschnittliche jahrliche Bedarf nimmt demnach einen Wert von 1,96 ha (netto)
ein.

Abb. 24: Flachenbedarf in Stadt Soltau entsprechend der Beschéftigtenentwicklung laut Trendprog-
nose (2022-2035)

stl.

Flachenbedarf Stadt Soltau 2022 bis 2035
(netto)

Standort fiir
Gewerbe
Gewerbegebiet
Standort flr
Kleingewerbe

Standort fiir wissensint.
Gewerbe u. Dien

0,5 0,0
Emissionsarmes verarbeitendes Gewerbe ui. 2.5 0.8 10,6 0.8 0.8 156
Baugewerbe 0.2 0,0 1.1 1.7 0,0 2.9
Logistik und Lagerhaltung 0.7 3.3 2.0 0.3 0,0 6,2
Forschung und Entwicklung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 0,0 0,0 0,1 0,0 0,3 0,4
Sonstige Dienstleistungen 0,0 0,0 0,2 0,0 0,1 0,3
Einzelhandel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1

SUMME in ha 46 42 145 29 12 27,4

Quelle: Beschaftigtenstatistik der Bundesagentur fir Arbeit 2022 (Daten Stand 2021)
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe ua. 1.3
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5.3 Weitere Daten und qualitative Faktoren

5.3.1 Ergebnisse der Unternehmensbefragung

Grundgesamtheit und Teilnehmer

Neben den Ergebnissen der cima Trendprognosen und der extrapolierten Fortschreibung der Ge-
werbegrundstiicksverkaufe lassen sich weitere, qualitative Hinweise zum Gewerbeflachenbedarf
in der Stadt Soltau der eigens flr dieses Gutachten durchgefiihrten Unternehmensbefragung
(durchgefiihrt im 4. Quartal 2022) entnehmen.

Hierfir wurden durch die Wirtschaftsforderung/Stadtverwaltung der Stadt Soltau relevante Un-
ternehmen zur Teilnahme an der Befragung eingeladen (Anschreiben mit Link zum Online-Frage-
bogen). Insgesamt 45 Unternehmen haben sich mit ihrer Teilnahme aktiv in den Prozess zur Ana-
lyse der zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfe eingebracht.

Branche und Marktzugehérigkeit

Der GrofBteil der teilnehmenden Unternehmen kann den Bereichen Einzelhandel (27 %), Gastge-
werbe (18%), Information und Kommunikation (11 %), dem Verarbeitenden Gewerbe (11 %) sowie
dem Handwerk (11 %) zugeordnet werden.

Abb. 25: Teilnehmer nach Wirtschaftsbereichen

B Verarbeitendes Gewerbe und Industrie

B Handwerk

B Energieversorgung, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung

M Kfz-Handel und -Reparatur

® GroBhandel und Handelsvermittlung

Einzelhandel

B Gastgewerbe (Gastronomie, Ubernachtung)

B Information und Kommunikation, Finanzdienstleister,
Vermietung, Unternehmensdienstleister

n=45 Kunst, Erholung und Unterhaltung (u.a. Kunst, Theater,
Fitnesscenter)

M Land- und Forstwirtschaft (auch Baumschulen)

sonstiges
Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Bei einer Betrachtung der MarktgroBe wird eine starke Streuung deutlich. Sieben der Unterneh-
men gaben an, einen lokalen Markt (Stadt Soltau) zu bedienen, wahrend acht Unternehmen regi-
onal (Wirtschaftsregion Heidekreis) und sieben bundesweit tatig sind. Im Ausland fungieren zehn
Unternehmen, zwei davon weltweit. Zu deren wichtigsten Hauptabsatzlandern zahlen hier vor al-
lem Niederlande (6 Nennungen), Danemark (3) und Italien (3).

Abb. 26: Marktzugehorigkeit

M lokal (Stadt Soltau)

M regional (Wirtschaftsregion Heidekreis)
M landesweit (Niedersachsen)

B bundesweit

M europaweit

m weltweit
n=45
Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Umsatz und Personal

47 % der befragten Unternehmen erwarten in den nachsten fiinf Jahren eine positive Entwicklung
des Umsatzes. Weitere 35 % gehen von einer konstanten und 19 % von einer negativen Entwick-
lung aus. Dieses Ergebnis kann vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie und der aktuellen
Unsicherheit durch Kriegsereignisse in der Ukraine durchaus als positiv angesehen werden.

Abb. 27: Umsatzentwicklung in den kommenden 5 Jahren

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Verarbeitendes Gewerbe und Industrie n=4
Handwerk n=5
Energieversorgung, Wasser, Abwasser, Abfallentsorgung n=2
Kfz-Handel und -Reparatur n=1
GroBhandel und Handelsvermittlung n=1
Einzelhandel n=12
Gastgewerbe (Gastronomie, Ubernachtung) n=8
luK, Finanzdienstleister, Vermietung, Unternehmensdienstleister n=5
Kunst, Erholung und Unterhaltung n=1
Land- und Forstwirtschaft (auch Baumschulen) n=1
sonstiges n=3
INSGESAMT n=43
M Positiv  ® Etwa konstant  m Negativ

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Heruntergebrochen auf die Branchenstrukturen wird deutlich, dass Unternehmen des Verarbei-
tenden Gewerbes und der Energieversorgung durchweg eine positive Entwicklung erwarten. Im
Vergleich dazu finden sich vor allem Unternehmen aus den Bereichen Handwerk, Gastgewerbe,
Einzelhandel sowie Information und Kommunikation mit einer negativen Umsatzprognose.

Mit 54 % erwartet Uiber die Hélfte der befragten Unternehmen eine konstante Entwicklung der
Mitarbeiterzahlen. Da die Anteile der Prognosen bei ,zunehmend” und ,abnehmend” mit 24 %
bzw. 22 % ausgeglichen sind, spricht dieses Ergebnis fiir die aktuelle Unsicherheit durch den wach-
senden Fachkraftemangel. Bezogen auf die einzelnen Branchen zeigt sich die Prognose der ab-
nehmenden Mitarbeiterzahlen in den Bereichen Handwerk, Energieversorgung, Wasser, Abwasser,
Abfallentsorgung, Einzelhandel und Gastgewerbe. Wohingegen die Bereiche ,Verarbeitendes Ge-
werbe”, ,Handwerk” und ,Informations- und Kommunikationstechnik” eher von einer zukiinftigen
positiven Entwicklung ausgehen.

Abb. 28: Mitarbeiterentwicklung in den kommenden 5 Jahren

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Verarbeitendes Gewerbe und Industrie n=>5

Handwerk n=>5

Energieversorgung, Wasser, Abwasser,

Abfallentsorgung n=2
Kfz-Handel und -Reparatur n=1
Einzelhandel n=10
Gastgewerbe (Gastronomie, Ubernachtung) n=8
IuK, Finanzdienstleister, Vermietung, =5
Unternehmensdienstleister
Kunst, Erholung und Unterhaltung n=1
Land- und Forstwirtschaft (auch Baumschulen) n=1
sonstiges n=3
INSGESAMT n=41

B Positiv B Etwa konstant B Negativ

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Auf 36 der befragten Unternehmen kommen insgesamt 1.666 Beschaftigte, die aktuell am ge-
nannten Standort tatig sind. Mit rd. 950 Personen entstammt der Giberwiegende Anteil dem Ver-
arbeitenden Gewerbe. Von den 36 Unternehmen gaben 13 an, alle Stellen besetzt zu haben. 26
Unternehmen hingegen haben aktuell 107 offene Stellen. Auch hier liegt das Verarbeitende Ge-
werbe mit 41 offenen Stellen vorne.
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Die Schwierigkeiten in der Stellenbesetzung bestehen vor allem durch die fehlende erforderliche
fachliche Qualifikation (21 Nennungen) und die fehlende persénliche Eignung (19 Nennungen)
der Bewerber. Fiir die Bewerber soll die fehlende Attraktivitat/Bekanntheit des gesuchten Berufs-
feldes (11) aus Sicht der Unternehmen ein Grund sein, warum die Stelle nicht besetzt wird.

Abb. 29: Schwierigkeiten bei einem Stellenbesetzungsverfahren (Anzahl Nennungen)

fehlende erforderliche fachliche Qualifikation

fehlende personliche Eignung

fehlende Attraktivitat/Bekanntheit des gesuchten
Berufsfeldes

keine Schwierigkeiten vorhanden

keine Bereitschaft zu einem Ortswechsel in die
Region

zu teurer Wohnraum am Standort

zu geringer Bekanntheitsgrad des Unternehmens

o
(O}

10 15 20 25

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Umwelt- und Energiemanagementsystem

In Summe betreibt rund die Halfte der befragten Unternehmen ein Umweltmanagementsystem
(24 %) oder ist im Aufbau (22 %) dessen. Wohingegen lediglich rd. 30 % ein Energiemanagement-
system betreiben (17 %) oder aufbauen (12 %). Auch aufgrund der aktuellen Energiethemen be-
steht hier mit 17 Nennungen ein deutlich hdheres Interesse an der Informationsbereitstellung als
beim Umweltmanagement (3 Nennungen). Weitere Handlungsfelder bzw. Méglichkeiten, wie das
Unternehmen bei der Umsetzung von KlimaschutzmaBnahmen unterstlitzt werden kann, werden
vor allem bei der Férderung bzw. Férderprogrammen in Bezug auf Energieverbrauch gesehen.

Geplante Verdnderungen der Unternehmen und zusitzlicher Flachenbedarf

Fast 66 % der Unternehmen, die an der Befragung teilgenommen haben, sind Grundstiickseigen-
timer. Die verbleibenden 34 % befinden sich in einem Miet- oder Pachtverhaltnis. Insbesondere
der ,Einzelhandel” (7 von 10 Betrieben), wie auch Unternehmen aus den Bereichen ,Handwerk” (3
von 5 Betrieben) sowie ,Informations- und Kommunikationstechnologie” (2 von 5 Betrieben) sind
lediglich Mieter bzw. Pachter am Standort. Liegenschaften mit Erbbaurecht sind nicht vorhanden.

Zwar plant mit 41% die Mehrheit der teilgenommenen Betriebe in den nachsten Jahren keine
betriebliche Veranderung. Dennoch sind es rd. ein Drittel der Unternehmen (29%), die angeben,
eine Erweiterung der Flachen am aktuellen Standort anzustreben. 4 dieser Unternehmen (10 %
aller Befragungsteilnehmer) verfiigen nicht iiber geniigend Flache, um dieses Vorhaben zu
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realisieren. Der Bedarf dieser Unternehmen liegt in Summe innerhalb der nidchsten 5 Jahre
bei rd. 5 Hektar Nettoflache. Allein auf Grundlage der 45 Befragungsteilnehmer (ansassige
Unternehmen) ergibt sich demnach ein jahrlicher Flachenbedarf von rd. 1 ha (netto). Dieser
Wert ist bereits die Halfte des jahrlichen Flachenbedarfs auf Basis der Trendprognose (rd. 2 ha,
netto). Die Auswertung der Unternehmensbefragung lasst somit vermuten, dass die Stadt Soltau
nicht Gber genligend (passgenaue) Flachenpotenziale verfiigt, um die Nachfrage zu bedienen.

Abb. 30: Falls Sie in den nachsten 5 Jahren betriebliche Veranderungen an lhrem Betriebsstandort
planen - welche sind das? (Mehrfachnennungen méglich)

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18

Keine betrieblichen Veranderungen geplant
Erweiterung am aktuellen Standort
Standortverlagerung innerhalb der Stadt Soltau

Anderung des Sortiments/der Produktion

Standortverlagerung in andere. Stadt. oder Gemeinde Verfiigen Sie am heutigen
auBerhalb des Heidekreises Standort iiber ausreichend
Errichtung einer zusétzlichen Niederlassung 2 Fléche hierfiir?
Unternehmensiibergabe 2 " la
Standortverlagerung in andere Stadt oder Gemeinde
innerhalb des Heidekreises m Nein
Ubernahme eines anderen Unternehmens
Verkleinerung des Betriebs 4 Unternehmen (rd. 9% aller Teilnehmer)
ohne ausreichend Flache mit einem Bedarf
SchlieBung in Héhe von 5,0 ha, netto.
Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Harte und weiche Standortfaktoren

Harte Standortfaktoren, die unter allen Befragungsteilnehmern als besonders relevant bewertet
wurden, beziehen sich auf das Breitbandinternet (>100Mbit/s), Energieversorgung (Strom und
Gas) sowie Park- und Abstellflachen fur Pkw. Demgegeniber wurden die Erreichbarkeit von Flug-
hafen sowie der Bahn-Anschluss als weniger wichtig bewertet. Die hochste Zufriedenheit zeigt
sich bei der Wasserver- und -entsorgung sowie der Erreichbarkeit von FernstraBen. Unzufrieden
sind die teilnehmenden Unternehmen mit dem OPNV-Anschluss und in geringerem MaBe mit
dem Bahnanschluss.

Bei der Betrachtung der weichen Standortfaktoren zeigt sich bezogen auf alle Befragungsteilneh-
mer eine durchweg eher mittlere Bewertung (zwischen 2 und 3). Die Nahe zu Unternehmen des-
selben Wirtschaftsbereiches sowie die Nahe zu Unternehmen vor- und nachgelagerter Branchen
wurden bei der Relevanz als vergleichsweise unwichtigste Faktoren bewertet. Die hochste Rele-
vanz hat die medizinische und gesundheitliche Versorgung. Hier sind die Befragten zugleich auch
am unzufriedensten.
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Abb.31: Bewertung der harten Standortfaktoren

Erreichbarkeit von FernstraBen

Breitbandinternet mindestens 100 Mbit/s
Kleinrdumige verkehrliche Erreichbarkeit
Bahnanschluss

OPNV-Anschluss

Erreichbarkeit von Flughéfen

Park- und Abstellflachen fir Pkw
Wasserver- und -entsorgung
Energieversorgung (Strom und Gas)

Kauf-/Mietpreis von Betriebsflache

Verfuigbare Erweiterungsméglichkeiten
am Standort

<L

=4=—Relevanz

1=sehr wichtig
5=gar nicht wichtig

== 7ufrieden
heit
1=sehr zufrieden
5=sehr unzufrieden

1 2
Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
Abb.32: Bewertung der weichen Standortfaktoren
Kundennéhe
Jualitdt des stadtebaulichen Umfelds des eigenen
Unternehmens
Sinnvolle Gebdudeanordnung am Standort
Griinflachengestaltung im Umfeld des eigenen
Unternehmens
N&he zu Unternehmen desselben
Wirtschaftsbereichs
=== Relevanz
Né&he zu Unternehmen vor- und nachgelagerter _—
1=sehr wichtig
5=gar nicht wichtig
Méglichkeiten der Nahversorgung
== 7ufrieden
Wirtschaftliches Image der Gesamtstadt heit
1=sehr zufrieden
5=sehr unzufrieden
medizinische und gesundheitliche Versorgung
1 4
Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Offene Fragen zu méglichen Optimierungen und besonderen Qualitdaten

AnschlieBend wurden die Teilnehmer nach méglichen Optimierungen am Standort und Standor-
tumfeld sowie besonderen Qualitdten einer zukiinftigen Gewerbeimmobilie befragt (bis zu drei
Nennungen). Um einen besseren Uberblick tiber die offenen Antworten zu erhalten, wurden diese
kategorisiert.

Die am haufigsten genannten Optimierungsmoglichkeiten (vgl. Abb. 33) finden sich demnach bei
den Themen ,Beschilderung/StraBensanierung bzw. -ausbau/Umfeldgestaltung” (9 Nennungen),
.medizinische/arztliche Versorgung; Verfligbarkeit Krankenhaus” (6) sowie ,baurechtliche Még-
lichkeiten, schnellere Genehmigungen, neue Gewerbeflachen” (6). Des Weiteren zdhlen die
.schnelleres/stabileres Internet” (5), ,Parkplatzsituation/zusétzliche Parkbuchten (auch fur Lkw
und Busse” (3) und ,Energieversorgung/Lademdglichkeiten” (3) zu den haufigsten Nennungen.

Abb.33: Mogliche Optimierungen am Standort und Standortumfeld (Antworten kategorisiert)
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Beschilderung/ StraBensanierung bzw. -ausbau/
Umfeldgestaltung

Medizinische/arztliche Versorgung; Verfligbarkeit
Krankenhaus

baurechtliche Moglichkeiten, schnellere Genehmigungen,
neue Gewerbefldchen

schnelleres/stabileres Internet

Parkplatzsituation/ zusatzliche Parkbuchten (auch fiir
LKW und Busse)

Energieversorgung/ Lademdglichkeiten

OPNV verbessern

kein Umleitungsverkehr durch Soltau/ zu lange
Wartezeiten an Bahnschranken

Schulversorgung, bes. fiir leistungsorientierte Mitarbeiter
Erhalt der Natur (Windrader nicht tGberall installieren)
Wohnraum

Optimierung der Buroflachen

Verkehrliche Anbindung

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau; 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Als besondere Qualitat, die eine zuklnftige Gewerbeimmobilie aufweisen sollte, wurde mit gro-
Bem Abstand ,Erweiterungsmaoglichkeiten, variabler Zuschnitt, GréBe des Grundstiicks” (9), ge-
nannt. Weitere Mehrfachnennungen finden sich in ,verkehrliche Anbindung, Autobahnnahe” (5),
LAnbindung an Energie-Infrastruktur, Energieeffizienz” (4) sowie ,Mobilfunk bzw. 5G-Tauglichkeit,
schnelles Internet” (3).

Ein GrofBteil dieser Standortfaktoren wird, neben weiteren, fir die Nutzwertanalyse potenzieller
Erganzungsflachen in Kapitel 8 herangezogen. Hierliber sollen die fir die zukiinftige Gewerbefla-
chenentwicklung geeignetsten Flachen identifiziert werden.
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Abb.34: Besondere Qualitédten einer zukiinftigen Gewerbeimmobile (Antworten kategorisiert)
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Erweiterungsmaoglichkeiten, variabler Zuschnitt,
GroBe des Grundstiicks

verkehrliche Anbindung, Autobahnnahe

Anbindung an Energie-Infrastruktur,
Energieeffizienz
Mobilfunk bzw. 5G Tauglichkeit, schnelles
Internet

Nachhaltigkeit (geringer Fldchenverbrauch)
innovative Gestaltungs-/Architekturideen
gute Parkplatzsituation

umliegende Infrastruktur

Flexible Arbeitsraumgestaltung
Kundenorientierte Servicerdume

Kombination von Einzelhandel und Logistikflache

Barrierefreiheit

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Bewertung der Wirtschaftsforderung/Stadtverwaltung

Insgesamt betrachtet sind die befragten Unternehmen mit den Services der Wirtschaftsforde-
rung/Stadtverwaltung eher zufrieden.

Abb. 35: Zufriedenheit mit den Services der Wirtschaftsforderung/Stadtverwaltung
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Angebote/Leistungen n=33

Erreichbarkeit
n=33

Umsetzung

M sehr'zufrieden M zufrieden M unzufrieden M unbekannt
Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Fur die Zukunft werden vor allem die Tatigkeitsfelder ,Initiative zur Anwerbung von Fachkréften”,
JFordermittelberatung”, ,Unterstlitzung bei Genehmigungsverfahren” sowie ,Unterstiitzung bei
der Standorterweiterung” als wichtig eingestuft. Daraus wird deutlich, dass die Wirtschaftsforde-
rung/Stadtverwaltung den Schwerpunkt auf die ,Bekdmpfung” des Fachkrdftemangels, die For-
dermittelkulisse sowie NeuerschlieBung von Gewerbeflachen (fiir die Standorterweiterung) legen
sollte.

Abb. 36: Wichtigkeit der Tatigkeitsfelder der Wirtschaftsférderung/Stadtverwaltung fiir die Zukunft

Aufbau von Unternehmensnetzwerken

Bereitstellung regionaler Struktur- und Wirtschaftsdaten

Beratung in KlimaschutzmaBnahmen (Solarthermie etc.)

Firmenbesuch durch die Wirtschaftsférderung

Férdermittelberatung

Hilfe bei der Suche nach Gewerbeflachen/-immobilien

Imagewerbung fiir den Wirtschaftsraum

Initiative zur Anwerbung von Arbeitskraften

Newsletter der Wirtschaftsférderung

Organisation von Informationsveranstaltungen

Organisation von Unternehmenstreffen
Unterstiitzung fiir Existenzgriinder =4—Relevanz

Unterstitzung bei der Betriebsnachfolge 1=sehr wichtig
5=gar nicht wichtig

Unterstiitzung bei der Standorterweiterung

Unterstiitzung bei der Suche nach Kooperationspartnern

Unterstltzung bei Genehmigungsverfahren (Runder Tisch)

Unterstlitzung bei Neuansiedlung T

Quelle: Unternehmensbefragung Stadt Soltau 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Rickblickend kann in Bezug auf den zukilnftigen Gewerbeflachenbedarf festgehalten werden,
dass die 45 befragten Unternehmen in Summe 5 ha Nettofldche innerhalb der nachsten 5 Jahre
fur Erweiterungen benétigen. Auf Grundlage der Unternehmensbefragung liegt der jahrliche Be-
darf somit bei 1 ha (netto). Berticksichtigt man, dass die 45 Unternehmen, die an der Befragung
teilgenommen haben, lediglich einen geringen Anteil aller in Soltau ansassigen Unternehmen aus-
machen, wird der tatsachliche Bedarf durch Erweiterung hoher liegen. Die Auswertung der Unter-
nehmensbefragung lasst somit vermuten, dass die Stadt Soltau nicht Uber genligend (passge-
naue) Flachenpotenziale verfligt, um die Nachfrage zu bedienen.

5.3.2 Kommunale Verkaufsstatistik und Bewerberliste Stadt Soltau

Die Auswertung der kommunalen Verkaufsstatistik der Stadt Soltau zwischen den Jahren 2012
und 2021 zeigt, dass rd. 34 ha (netto) Gewerbeflachen verduBert wurden, was einem jahrlichen
Durchschnitt von 3,4 ha (netto) entspricht. Dabei ist nur eine geringe Anzahl der verkauften Fla-
chen groBer als 1 ha (netto).

Dieses Ergebnis deckt sich mit der Auswertung der Kaufpreissammlung (vgl. Kap. 5.1).

Abb. 37 kommunale Verkaufsstatistik Gewerbeflachen der Stadt Soltau (2012 - 2021)
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Quelle:  Verkaufsstatistik Gewerbeflachen, Stadt Soltau, 2022):
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Weitere Statistiken der Stadt bzw. des Landkreises zeigen eine Verknappung an Gewerbeflachen.
So liegt die Bewerberliste fiir Gewerbegrundstiicke bei aktuell 39 Interessenten. Gleichzeitig
nimmt die Anzahl der Absagen bei Gewerbeanfragen zu. Im Jahr 2020 betrug diese 8 und im
Jahr 2021 bereits 23 Falle.

5.3.3 Monitoringbericht Metropolregion Hamburg

Im Landkreis Heidekreis wurden gemaB Monitoringbericht im Jahr 2019 rd. 50 ha und im Jahr
2020 rd. 28 ha an Gewerbeflachen umgesetzt. Somit wurden allein in diesen beiden Jahren 78,8
ha Gewerbe- und Industrieflachen verduBert. Die Trendprognose prognostiziert fiir den Zeitraum
2022 bis 2035 insgesamt rd. 102 ha. Der Bedarf durch die Trendprognose sollte daher als Mini-
malwert angesehen werden.
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5.3.4 Homeoffice und Gewerbeflichenbedarf

Der im Zuge der Ausbreitung der Pandemie vielerorts zu beobachtende Anstieg des Anteils von
Homeoffice-Tatigkeiten (teilweise auf dem Verordnungswege, teilweise betrieblich veranlasst) hat
im Rahmen von Flachenbedarfsschdtzungen und Gewerbeflachenkonzepten zu der Frage gefiihrt,
ob zukiinftig Uberhaupt noch Flachen im bisherigen Umfang bendétigt werden, oder ob Burofla-
chen kiinftig flr andere Nutzungen frei werden.

Im Kontext dieses Gutachtens ist zunachst darauf hinzuweisen, dass es im Kern um Flachenbedarfe
in ausgewiesenen Gewerbegebieten (§§8 8,9 BauNVO) geht. Im Umkehrschluss bedeutet das, dass
klassische Biirolagen in Innenstadten, Kerngebieten u.a., die ggf. anderen GesetzmaBigkeiten fol-
gen, nicht betrachtet werden.

Dieser Umstand ist insofern von Bedeutung, als die in klassischen Gewerbegebieten in der Regel
angesiedelten Blroarbeitspldatze haufig mit Produktionsprozessen und/oder Betriebsablaufen
verbunden sind, die auch in Zeiten der Pandemie nur sehr begrenzt in Homeoffice-Losungen ver-
lagert werden konnten.

Eine Auswertung der bisher vorliegenden Studien und Einschatzungen ist fiir die Erstellung dieser
Aktualisierung des Gutachtens dennoch vorgenommen worden, um die Bedarfsschédtzung zu va-
lidieren und die Empfehlungen abzusichern.

Die Ubereinstimmenden Aussagen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

a) Nach einer Befragung des Instituts der Deutschen Wirtschaft (IW) planen lediglich 6,4% der
Unternehmen eine Reduzierung ihrer Birofldchen in geringem Umfang.

b) Eine groBe Mehrheit der Beschaftigten wiinscht sich nach den Erfahrungen des letzten Jah-
res (reprasentative Umfrage unter 1000 Beschéftigten Catella Research von Januar 2021)
die Ruckkehr zu Aufenthalten im Biiro. Mehr als 60% der Befragten lehnt eine dauerhafte
Homeoffice-Ldsung strikt ab. Dabei wird durchaus deutlich, dass 1-2 Homeoffice-Tage als
Regelbetrieb bei-behalten werden sollen.

) Projektentwickler und Vermieter gehen davon aus, dass sich die Nutzung und Aufteilung
innerhalb der Buroflachen zugunsten von Gemeinschaftsflachen und interaktivem Arbeiten
weiter verandern werden, ohne dass die Biroflache sich im Umfang nennenswert verringert.

Fir die Nachfrage nach Gewerbeflachen werden insofern keine Veranderungen hinsichtlich des
kiinftigen Bedarfs und auch keine frei werdenden Flachen, welche dem Markt neu zugefiihrt wer-
den kénnten, erwartet.
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5.4 Absoluter Gewerbeflachenbedarf bis 2035

Landkreis Heidekreis

Die Einschatzung des Gewerbefldchenbedarfs fiir den Landkreis Heidekreis basiert schlieBlich
auf der Zusammenfassung der Ergebnisse des trendbasierten Bedarfsprognosemodells und der
jahrlichen Realnachfrage (Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses). Abbildung 38 zeigt auf,
dass beide Prognoseergebnisse deutlich auseinander liegen. Die Trendprognose nimmt hierbei
einen durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von rd. 7,3 ha ein. Die Kaufpreissammlung auf Basis der
Verkdufe der vergangenen 10 Jahre liegt bei durchschnittlichen rd. 22,2 ha.

Abb.38: Gegeniiberstellung von Trendprognose und realen Flichenumséatzen im Landkreis Heide-
kreis (Bedarf pro Jahr)

2) @ jahrl. reale Flachenum-
satze laut Kaufpreissammlung
Gutachterausschuss

1) @ jahrlicher
Bedarf Trend

1 und 2) @ jahrl.
Bedarf

Landkreis Heidekreis 7,29 ha 22,18 ha 14,74 ha
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die Ergebnisse der qualitativen Faktoren (Monitoringbericht MRHH, Auswirkungen HomeOffice)
zeigen auf, dass in den vergangenen Jahren ein sehr hoher Bedarf bestand und dieser durchaus
auch in Zukunft bestehen bleibt. Die Trendprognose bildet somit das absolute Minimum.

Bei einer vorsichtigen Schatzung wird in der weiteren Analyse der Mittelwert der Ergebnisse
der Trendprognose sowie der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse (14,74 ha; netto
p.a.) herangezogen.

Fiir den Zeitraum 2022 bis 2035 ergeben sich demnach regionale/iberregionale Bedarfe von
rd. 206,0 ha (netto), die in die Bilanz mit den vorhandenen Gewerbeflachenpotenzialen einge-
hen.

Das Ergebnis ist als Orientierungswert zu interpretieren und gibt eine ungefahre Gré3enord-
nung des nach gutachterlicher Einschatzung kiinftig zu erwartenden realen Fldchenbedarfs wie-
der. In der Wahl eines tendenziell eher restriktiven Ansatzes spielen in gewissem MaBe auch Ge-
sichtspunkte eine Rolle, die sich aus dem Anspruch des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden bzw. dem Ressourcenschutz im Allgemeinen ergeben. Denn die Standortattraktivitat fur
den Einzelbetrieb wird sich stets auch aus qualitativen Merkmalen des Wirtschafts- und Lebens-
standortes ableiten, wie vielfach belegt wurde. Die Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen in ausrei-
chendem MalB und in entsprechender Qualitat stellt nur eine von vielen Voraussetzungen der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit dar. Die Begriindung einer Flachenneuinanspruchnahme muss
stets den Forderungen der Raumordnung und Bauleitplanung (v.a. § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2
BauGB) standhalten.

Das Ergebnis ist also ausdriicklich als Bedarf nach baulich nutzbaren Flachen zu interpretieren, das
heilt als moglichst realistische Einschatzung kiinftiger Baulandbedarfe (und nicht etwa als Prog-
nose der denkbar héchstmdglichen Flachenverkaufe). In jedem Fall ist dabei auch zu bedenken,
dass es sich um Nettoflachenbedarfe handelt. Der Bruttoflaichenbedarf, der zur Darstellung im
FNP dient, ergibt sich i.d.R. aus einem Aufschlag® zum Nettowert. SchlieBlich wird auch Flache fur
ErschlieBung, Griinanlagen etc. benétigt.

8 Annahme: Nettofldche = 70 %; Bruttoflache = 100 %
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Die aus betriebsinterner Sicht oftmals sinnvolle und notwendige friihzeitige Sicherung von Reser-
veflachen fiir etwaige spatere Expansionsabsichten kann nicht Gegenstand dieser Prognose sein.
Deren Einschatzung sollte in enger Abstimmung mit der kommunalen Bauleitplanung und Wirt-
schaftsforderung erfolgen, die einen Ausgleich zwischen der zur Standortsicherung erforderlichen
Flexibilitat sowie einer zur allgemeinen Standortattraktivitat und nachhaltigen Stadtentwicklung
erforderlichen Baudichte anstrebt.

Stadt Soltau
Minimalszenario

Rund 15 % der Bedarfe laut Trendprognose sowie 15 % der Flachenverkaufe der vergangenen 10
Jahre (Kaufpreissammlung) des Landkreises Heidekreis konnten der Stadt Soltau zugeschrieben
werden.

Abb.39: Gegeniiberstellung von Trendprognose und realen Flaichenumsitzen Stadt Soltau (Bedarf
pro Jahr)

2) ﬂnjahrl. reale Flachen- 1und 2) @ jahrl.
umsatze laut kommunaler

U Flachenverkaufsstatistik e

Stadt Soltau 1,96 ha [ | 3,39 ha B  268ha
Berechnungen: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

1) @ jahrlicher Bedarf

Wie beim Landkreis wird auch hier der Mittelwert der Ergebnisse der Trendprognose sowie
der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse herangezogen.

Bei einem durchschnittlichen jahrlichen Bedarf von rd. 2,7 ha (netto) ergeben sich demnach bis
2035 regionale/Uberregionale Bedarfe in Hohe von mindestens 37,5 ha (netto) die in die Bilanz
mit den vorhandenen Gewerbefldchenpotenzialen eingehen.

Maximalszenario

Aufgrund der zuvor aufgezeigten wachsenden unbefriedigten Gewerbeflachennachfrage der ver-
gangenen Jahre (allein im Jahr 2021 musste 23 Unternehmen abgesagt werden) und den Ergeb-
nissen der Unternehmensbefragung (allein 1 ha jéhrlicher Bedarf durch die befragten Unterneh-
men) ist anzunehmen, dass der zu erwartende regionale/iiberregionale Bedarf durchaus hdher
liegen wird. Daher wird in einem weiteren Szenario fiir die Stadt Soltau ein um 1 ha (netto) erhoh-
ter jahrlicher Wert auf 3,68 ha (netto) angenommen, was einem Bedarf von insgesamt 51,5 ha
(netto) bis 2035 entspricht.

Vor dem Hintergrund der weiterhin sehr stabilen und ungebrochenen Nachfrage nach gewerbli-
chen Bauflachen in Soltau sollte in jedem Fall die Option beriicksichtigt werden, dass mehr Flachen
planerisch gesichert werden, als sich derzeit aus den Prognoseergebnissen rechnerisch ergeben.

Insbesondere groBflachige Ansiedlungsanfragen von Unternehmen aus dem verarbeitenden Ge-
werbe und verwandten Bereichen haben in der jingeren Vergangenheit deutschlandweit in ver-
kehrsglinstigen Lagen stark zugenommen. Diese Tendenz l&sst sich anhand der jingsten Verkaufe
und Anfragen auch flr Soltau bestatigen. Die sehr gute Lage und die bereits geschaffene Basis
mit namhaften Unternehmen sprechen dafir, dass auch weiterhin entsprechende Qualitaten ge-
fragt sein werden. Da solche Anfragen insbesondere aufgrund ihrer FlichengréBen nicht,
bzw. nur sehr unzureichend von den géangigen Prognosemodellen erfasst werden kénnen,
ist die Sicherung von Flachen in der Gr6Benordnung von ca. 100 ha durchaus anzuraten.
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Im Rahmen eines gesicherten Monitorings sollte jeweils iberpriift werden, ob eine tatsachliche
Inanspruchnahme bendtigt wird, oder ob Korrekturen erforderlich sind.

Dariber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass der Prognosezeitraum 2035 endet, was mit Blick auf
die heute Ublichen Planungszeitraume als eher geringe Zeitspanne angesehen werden muss. Auch
im Anschluss an diese Jahre wird die Stadt Soltau gefordert sein, weitere Flachenoptionen zur
Verfligung zu haben, um nicht am Ende des jetzigen Planungshorizontes tiber keine Flachen mehr
zu verfligen. Daher bietet es sich an, im Rahmen von F-Plan Verfahren bereits ein hoheres, als das
rechnerische Mal bis 2035 zu sichern.
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6 Analyse der Angebotssituation

6.1 Methodik

Zur Bestimmung eines zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs muss neben den Entwicklungen
auf Nachfrageseite auch das Flachenangebot betrachtet werden. Ziel dieser Untersuchung ist es
daher, das aktuelle, tatsachlich verfliigbare sowie auch das perspektivisch zur Verfligung stehende
Angebot an Gewerbeflachen zu erheben und entsprechend der zu erwartenden Flachenbedarfe
zu bewerten.

Neben den planerisch gem. § 30 BauGB als GE und Gl festgesetzten Gewerbestandorten (und ggf.
Fallen nach § 34 BauGB), die gemeinhin als Baulandpotenziale zu betrachten sind, werden nach-
folgend auch die lediglich im Flachennutzungsplan (FNP) als gewerbliche Bauflache dargestellten
Flachen (FNP-Potenziale) ermittelt und bewertet. Hierliber werden die perspektivischen Potenzi-
ale erfasst.

Fir den Landkreis Heidekreis wurden die Flachenpotenziale tber die die Datenbanken GEFIS Il der
Metropolregion Hamburg sowie komSIS (kommunales Standort-Informations-System fiir Nieder-
sachsen) und in Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung ermittelt.

Die Erfassung der Flachenpotenziale innerhalb der Stadt Soltau erfolgte durch den Auftragneh-
mer. Dabei orientiert sich die Flachenpotenzialerfassung im Wesentlichen an einer Vor-Ort-Bege-
hung auf Grundlage des gultigen Flachennutzungsplanes, bei der zunéchst alle freien und fir
geeignet befundenen Flachen hinsichtlich ihrer Eignung aus Branchensicht erhoben wurden. An-
schlieBend dienten die bestehenden B-Plane dazu, den erfassten Flachen die Potenzialtypen, dif-
ferenziert nach Bauland-, FNP-Potenzial oder ganzlich neue firr die Gewerbeentwicklung geeig-
nete Flachen, zuzuordnen. AnschlieBend wurden die erhobenen Flachen mit der Stadt Soltau ab-
gestimmt, korrigiert und ggf. ergénzt. Des Weiteren erfolgte die Abfrage nach den Verfligbarkei-
ten der Flachen sowie zu den Eigentumsverhaltnissen.

Die Einzeldarstellung der bestehenden sowie moglichen Potenziale erfolgt in Kapitel 10.4 ,Steck-
briefe der Gewerbestandorte und -potenziale”.

Nach der Erfassung aller Bauland- sowie FNP-Potenziale erfolgt die Gegenlberstellung mit dem
prognostizierten absoluten Gewerbeflachenbedarf (vgl. Kap. 7).

6.2 Bestehende Potenzialflachen im Landkreis Heide-
kreis

Uber die Auswertung von GEFIS Il inkl. dem Abgleich mit komSIS wurden im Landkreis aktuelle
Gewerbeflachenpotenziale in Hohe von 119,5 ha ermittelt. Bei Potenzialflachen groBer 1,5 ha
(auch bei Flachen, die lediglich im FNP als Gewerbeflache dargestellt sind) wurde ein Abzug von
30% fiir ErschlieBung etc. vorgenommen. Im Ergebnis verbleiben im Jahr 2022 rd. 90,0 ha (netto).

Bei einem Vergleich mit den vorangegangenen Jahren wird deutlich, dass das Gewerbeflachen-
angebot abnimmt. Demnach lag der Bestand laut dem Gewerbeflachenmonitoring der Metropol-
region Hamburg im Jahr 2020 noch bei rd. 134 ha und nahm im Jahr 2021 einen Wert von rd. 97
ha ein.

50



Gewerbeflachenentwicklungskonzept flr die Stadt Soltau

6.3 Ermittlung bestehender und perspektivischer Fla-

chenpotenziale Stadt Soltau

6.3.1

In der Stadt Soltau konnten in Summe Baulandpotenziale in Hohe von rd. 15,15 ha (netto) ermit-
telt werden, wobei nahezu alle Fldchen fir das klassische Gewerbe geeignet sind.

Die Potenziale bestehen lediglich im Gewerbegebiet Soltau Sid (rd. 6,7 ha), Soltau Ost Ill (1,24 ha)
sidwestlich im Gewerbegebiet AlImhohe (4,6 ha), sowie der Carl-Benz-Strale (2,6).

Vorhandene Baulandpotenziale (B-Plan-Flachen)

Da einige der Flachen eine GréRe von mehreren Hektar aufweisen, muss somit in der weiteren
Planung ein ErschlieBungsabzug (25%) vorgenommen werden. Dementsprechend nehmen die
tatsachlichen Baulandpotenziale eine geringere vermarktbare Flache als angegeben ein.
Des Weiteren muss in einem weiteren Schritt eine Bewertung der Flachen hinsichtlich ihrer Markt-
gangigkeit vorgenommen werden, um eine moglichst realistische Einschatzung zur verfligbaren
Hohe der Baulandpotenziale zu erhalten.
Da bei Flachen in privatem Eigentum u.a. aufgrund:

o fehlender Verkaufsbereitschaft,

e Uberzogener Preisvorstellungen und/oder langfristig anderen Nutzungsvorstellungen,

e nur auf Vermietung gerichtetem Interesse,

e bestehender Erbstreitigkeiten oder

e kleinrdaumigen Entwicklungshemmnissen (z.B. Altlasten)

die tatsachliche Verfiigbarkeit hdufig eingeschrankt ist, werden samtliche Flachenpotenziale in
privatem Eigentum zu lediglich 50 Prozent angerechnet. Demgegeniber werden Flachen in 6f-
fentlichem Eigentum weiterhin zu 100 Prozent aufgefthrt. Darliber hinaus werden auf der
Grundlage von Mangeln oder Hemmnissen (schwierige Topografie, Hochspannungsleitungen,
Uberschwemmungsgebiet, groBe Entfernung zur Autobahn oder autobahnihnlichen Bundes-
straBBe etc.) weitere Abschldage vorgenommen. Dies kann dazu fiihren, dass eine vorher als
grundsatzlich geeignete Flache eine Marktgangigkeit von 0 % einnimmt und somit nicht in die
Bilanzierung mit den prognostizierten Bedarfen eingeht. Das Ausmal3 der erfassten Vermark-
tungshemmnisse auf die Marktgangigkeit einer Flache beruht auf der gutachterlichen Einschat-
zung.

Abb.40: Vorhandene Baulandpotenziale in der Stadt Soltau (Angaben in Hektar, netto)

Anzahl Anzahl Tatsachliche Verfiigbarkeit unter
Flachen Flachen, Flachen in Beriicksichtigung
in ha Privatbesitz Eigentumsverhéltnisse und
ErschlieBungsabzug, in ha, netto

Soltau Sud 4 6,7 3 4,12
(Sudwest) Almhohe, 2 4.6 1 1,98
Am Kahlberg
Soltau Ost IlI 1 1,24 1 0,62
Carl-Benz-StraBe 0,49

SUMME

Quelle: Vor-Ort-Erhebungen durch die cima in Abstimmung mit der Auftraggeberin (August 2022)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Fur die gesamte Stadt Soltau zeigt sich im Ergebnis, dass von den urspriinglichen Potenzialen in
Hoéhe von rd. 15,15 ha, unter Beriicksichtigung der tatsichlichen Marktgangigkeit lediglich
rd. 7,2 ha (netto) in die Bilanzierung eingehen (vgl. Abb. 40).

Der GroBteil der Flachen ist in privatem Eigentum. Fir das Potenzial an der Carl-Benz-Strale
bestehen viele Hemmnisse und eine schwierige Lage, wodurch die Flache zu lediglich 25% als
marktfdhig angesehen wird. Dariiberhinaus erfolgt bei 4 der 8 Flachen aufgrund der aktuellen
GroBe ein ErschlieBungsabzug.

Die genaue Verortung der Flachen kann dem Anhang entnommen werden (Vgl. Kap. 10.4 ,Steck-
briefe der Gewerbestandorte und -potenziale”).

6.3.2 Entwicklungsflichen gemaB Flachennutzungsplan (FNP)

Aus raumordnerischer Sicht und hinsichtlich einer Aussage zum zukiinftigen Erweiterungsbedarf,
sind neben den Baulandpotenzialen auch die Potenziale heranzuziehen, die sich aus den beste-
henden Flachennutzungsplanen ergeben (und als realistisch bewertet werden). Denn grundsatz-
lich sollte die Aktivierung zusatzlicher Flachen im AuBenbereich vorrangig auf den bereits als Ge-
werbliche Entwicklungsflache dargestellten Potenzialen gemaB FNP erfolgen, bevor zusétzliche
weitere Flachenentwicklungen (potenzielle Ergdnzungsflachen) vorbereitet werden.

Anders als die Bewertung der Baulandpotenziale muss sich die qualitative Einschatzung der FNP-
Potenzialflachen allerdings an anderen Kriterien orientieren. SchlieBlich existiert i.d.R. noch kein
stadtebauliches Konzept, aus dem sich einzelne Parzellierungen, Lagebeziehungen, Erschlie-
Bungssysteme (innere ErschlieBung) etc. ableiten lieBen. Ebenso befinden sich diese Flachen in
aller Regel in privatem Eigentum oder sind langerfristig gebunden (z.B. Pachtvertrage). Die Fla-
chen sind entweder verfligbar oder nicht. Eine Bewertung dieser Flachen kann sich demnach nur
auf die denkbaren oder bereits bekannten Entwicklungsabsichten beziehen. Auch diese Flachen
wurden zunachst Uber die Auswertung der Flachennutzungsplane ausfindig gemacht, und im Rah-
men der Vor-Ort-Begehung untersucht. AnschlieBend wurden durch die Auftraggeberin wiede-
rum umfangreiche Informationen zur Verfligung gestellt.

So soll eine Gewerbeflache am Abelbecker Weg mit einem Ausmal3 von rd. 33 ha (brutto) aufgrund
fehlender Zugriffsmoglichkeiten und ErschlieBung zugunsten anderer Standorte wieder in Land-
wirtschaft umgewidmet werden. Ebenso verhalt es sich mit einer kleinen Flache (1,95 ha; brutto)
am Hubenkamp. Hier ist die Bestandssituation schwierig. Im Gewerbegebiet Soltau Ost Il kann
eine Flache mit einer GréBe von rd. 2,6 ha aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung (Dittmerner
Muhlenweg) nicht entwickelt werden. Eine an der Schneverdinger Stral3e, direkt an Gemarkungs-
grenze zur Stadt Schneverdingen, befindliche Flache mit rd. 0,7 ha (brutto) wird als Ausgleichsfla-
che vorgesehen. Die Verortung dieser vier nicht weiter fiir die Bilanzierung beriicksichtigten Fla-
chen kann den Kurzsteckbriefen in Kapitel 10.5 entnommen werden.

Abb.41: Entwicklungsflachen gemaB Flachennutzungsplan (in Hektar, brutto)

Wietzendorfer Stral3e

Standort GroBe Flache,

ha, brutto
Soltau Ost Il privat 10,9 ha
Soltau Ost | 6,7 ha

Eigentiimer

Heideweg
Stadt Soltau

privat

Quelle:  Vor-Ort-Erhebungen durch die cima in Abstimmung mit der Auftraggeberin (Stand: Dezember 2021)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Eine als aktivierbar eingestufte Entwicklungsfliche gemaB Flachennutzungsplan findet sich im
Bereich des Gewerbegebiets Soltau Ost I. Fiir die private Flache am Heideweg werden aktuell keine
Verhandlungen gefihrt. In der Vergangenheit wurde eine Entwicklung forciert, diese ruht aber
wegen eines laufenden Planfeststellungsverfahrens fiir das Gebiet. Weitaus realistischer ist die
Entwicklung flr das in Privatbesitz befindliche FNP-Potenzial im Bereich Soltau-Ost Il (Wietzen-
dorfer StraBe) mit einer GréBe von rd. 11 ha (brutto). Hier steht der Bebauungsplan kurz vor der
Rechtskraft.

In Summe liegen demnach 17,6 ha (brutto) dieses Potenzialtypen in der Stadt Soltau vor und
gehen in die anschlieBende Bilanz ein. Die genaue Verortung der Flachen kann den Steckbriefen
im Angang entnommen werden (Vgl. Kap. 10.4 ,Steckbriefe der Gewerbestandorte und -potenzi-
ale”).

7 Bilanzierung

7.1 Landkreis Heidekreis

Wie bereits in Kapitel 6.2 aufgezeigt, fand eine deutliche Abnahme des Gewerbeflachenangebots
in den vergangenen Jahren statt. Im Jahr 2022 liegen demnach Potenziale von rd. 90 ha (netto)
vor. Demgegeniber wurde bis zum Jahr 2035 ein Bedarf in Hohe von 206,0 ha (netto) prognosti-
zZiert.

Abb.42: Gegeniiberstellung prognostizierter Bedarf bis 2035 und erfasstes Gewerbeflachenangebot
fiir den Landkreis Heidekreis

240
200
160
120
T N -
116 ha, netto
40 zuséatzlicher Bedarf
notwendig bis zum
0 Jahr 2035
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Bedarf ---- Angebot
Quelle: GEFIS II; komsis (August 2022)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Im Ergebnis zeigt sich, dass der prognostizierte Bedarf bereits mittelfristig nicht befriedigt werden
kann. Im Jahr 2035 wiirde das Defizit bei bereits rd. -116 ha (netto) bzw. -166 ha (brutto)
liegen. Die Bilanz weist einen deutlichen Nachfrageiiberhang auf. Die Ausweisung und Entwick-
lung bisher unbeplanter Flachen wird daher bereits kurzfristig zwingend erforderlich.
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7.2 Stadt Soltau

In der Gegenliiberstellung des prognostizierten Flachenbedarfs bis 2035 mit den aktuellen Fla-

chenpotenzialen im Bestand sowie den Entwicklungsflichen gemaB Flachennutzungsplan, lasst

sich nachfolgende Gesamtbilanz erstellen.

Abb.43: Gegeniiberstellung der ermittelten Bedarfe (2022-2035) und den erfassten Potenzialen (un-

ter Beriicksichtigung der geschatzten Marktgéangigkeit)
prognostiziertem Bedarf prognostiziertem Bedarf

I O 7" S

Gewerbeflachenbedarf, netto -37.5 ha -51,5 ha
I A ™ S

Flachenangebotvorhandene Baulandpotenziale, netto, inkl. Berlicksichti-
gung Eigentumsverhaltnisse und ErschlieBungsabzug fur Flachen >1,5 ha

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzialen, netto -30,3 ha -44.3 ha

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzialen, brutto* (netto -43,3 ha
zzgl. 30% fiir ErschlieBung etc.)

- e

Flachenangebot Entwicklungsflachen gemaB FNP, brutto +17,6 ha

Flachenbilanz mit vorhandenen Baulandpotenzialen und den -45,7 ha
Entwicklungsfléchen geméaB FNP, brutto

-63,3 ha

Quelle: Gemeinden Stadt Soltau, cima Bestandserhebung (2022)
Berechnung: CIMA Beratung + Management GmbH 2022

Wie in Abbildung 43 ersichtlich, steht den aktuell verfligbaren Baulandpotenzialen, unter Bertick-
sichtigung der Marktgangigkeit, in Hohe von rd. 7,2 ha (netto) ein Flachenbedarf von 37,5 ha
(netto) im Minimalszenario bzw. 51,5 ha (netto) im Maximalszenario bis zum Jahr 2035 gegenuber.

Hieraus resultiert ein zu erwartendes Flachendefizit von rd. -30 bzw. -44 ha (netto), das in erster
Linie durch die Aktivierung der erfassten Entwicklungsflichen gemaB Flachennutzungsplan zu de-
cken sein wird. Da Entwicklungsflachen u.a. noch einer ErschlieBung bedirfen, wird auf das ver-
bleibende Flachendefizit ein Aufschlag (Annahme: 30%)° vorgenommen. Im Ergebnis liegen dem-
nach nach der ersten Flachenbilanz Bedarfe in Hohe von rd. -43 bzw. -63 ha (brutto) vor.

Uber die anschlieBende 2. Bilanzierung der noch bestehenden Bruttobedarfe mit den 17,6 ha
(brutto) Entwicklungsflachen gemaB FNP bleibt ein Nachfrageiiberhang von rd. -26 bzw. -46 ha
(brutto, bis 2035) bestehen.

Auffallend ist, dass der in diesem Konzept eher vorsichtig geschatzte Bedarf im Minimalszenario
von 37,5 ha (netto) selbst dann nicht gedeckt werden kénnte, wenn alle erfassten Baulandpoten-
ziale, unabhangig ihrer tatsdchlichen Marktgédngigkeit sowie teilweise fehlenden ErschlieBung
vollumfénglich in die Bilanz eingehen wiirden.

Angesichts des verbleibenden Flachendefizits sollten, um das weitere Wirtschaftswachstum in der
Stadt Soltau nicht zu gefahrden, bereits mittelfristig, also innerhalb der nachsten 3 bis 5 Jahre,
weitere Flachenausweisungen — die sogenannten potenziellen Ergédnzungsflachen - erfolgen und
Bauland im erforderlichen Umfang erschlossen werden. Aus gutachterlicher Sicht und im Hinblick
auf eine zligige Bereitstellung geeigneter Wirtschaftsflachen, ist die Option der Inanspruchnahme
weiterer Flachen im bislang unbeplanten AuBenbereich unbedingt anzuraten.

9 Bruttowert = 100%, gesamte Flache; Nettowert = 70% von Brutto, durch ErschlieBung etc.
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Das folgende Kapitel 8 untersucht mogliche potenzielle Ergénzungsflachen in der Stadt und zeigt
Uber die Analyse nach Kriterien aus landesplanerischer- und Unternehmenssicht die geeignetsten
auf.

8 Potenzielle Erganzungsflachen
(Suchraume)

Im vorherigen Kapitel wurde ein sich zusatzlich ergebender Bedarf von rd. 166 ha (brutto) im
Landkreis Heidekreis bis zum Jahr 2035 aufgezeigt. Der Bedarf kann spatestens im Jahr 2027 nicht
mehr gedeckt werden. Auch in der Stadt Soltau liegt ein Nachfrageliberhang von mindestens 26
ha (brutto) und maximal 46 ha (brutto) vor. Um den bestehenden Gewerbeflachenbedarf nach der
Bilanzierung mit den Baulandpotenzialen und Entwicklungsflachen zukiinftig decken zu kénnen,
sollen potenzielle Erganzungsflachen (Suchrdume) dienen, welche aktuell Uber keine gewerbliche
Planungsgrundlage verfiigen, aber grundsétzlich die Eigenschaften fiir die gewerbliche Nutzung
mitbringen. Dieses Gutachten konzentriert sich dabei auf den Beitrag, den die Stadt Soltau leisten
kann.

Die Bewertung erfolgte anhand von Kriterien, die aus landesplanerischer sowie Unternehmens-
sicht von besonderer Bedeutung sind. So kdnnen durch die Oberkriterien ,Flache”, ,Lagegunst”,
.Nutzungskonflikte” und ,sonstige Restriktionen” Eindrlicke zur Eignung der jeweiligen Flache ge-
wonnen werden (vgl. Abb. 44; gréBere Darstellung im Anhang, Kap. 10.2). Standorte sollten auf
jeden Fall an der regionalen/uberregionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse liegen sowie
die N&he zu einer iberregionalen Verkehrsanbindung, ohne Ortsdurchfahrt, aufweisen. Je haufi-
ger die positive Auspragung bei den weiteren Kriterien, desto geeigneter erscheint ein Suchraum.

Abb.44: Kriterienraster fiir die Bewertung der Suchréu

Ausprigung
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Lagegunst
Entfernung zur Autobahn-AS (reale km > 5.000m
Ortsdurchfahrt notwendig, um Autobahn-AS zu erreichen ja
Entfernung zu BundesstraBe (reale km > 1.000m
Entfernung OPNV-Haltestelle > 700m

Eigentumsverhiltnisse Grundstticke privatund offentlich
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dber 2.000 bis 5.000m

ber 250 bis 1.000m
{ber 300 bis 700 m

OPNV-Anbindung Schiene > 3.000m (ber 1.000m bis 3.000m
Entfernung zu Versorgungsinfrastruktur (Einkaufen) > 3.000m Gber 1.000m bis 3.000m
Entfernung zu gastronom. Einrichtungen > 1.500m ber 500 bis 1.500m

3 ) Anschluss an vorhandenen
ohne Anschluss an Siedlungsbereich Siedlungsbereich
Nutzungskonflikte
Abstand zu immissionsempfindlichen Nutzungen (v.a. Wohnbebauung, < 200m Distanz zum sonstigen
Kurgebiete, Kliniken etc. Siedlungs-raum
Konflikt aufgrund méglicher Eignung fiir anderweitige Siedlungserweiterung
3 : hoch
z. B. Wohnen, Einzelhandel

Lage im Siedlungszusammenhang

gering
Hochspannungsleitung (>= 110 kV)
vorhanden

Sonstige Restriktionen
vorhanden

Freileitungen (wenn relevanter Flichenanteil) Freileitung < 110 kV vorhanden

Kleingewiisser od. geschiitztes Biotop am Rand vorhanden
Eingriff in vorhandene Griinziige, Griinzésur oder Gebiet mit bes. Bedeutung
fiir Natur und Landschaft (z. B. Biotopverbundsystem), hoch

Uberschwemmungsgebiet

gering

betroffen
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20 Trinkwasserschutzgebiet

21_Waldfldchen ( >50%

Anmerkungen:

>20ha (bei wissensintensivem
Standort: > 5 ha)

groBtmogliche Potenzial-fliche ist
>5ha

Keine Einschrankung erkennbar

direkt vor Ort gegeben

Alle Grundsticke in 6ffentlichem
Eigentum

< 1% Gefalle

<= 2.000m
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<=250m
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<= 1.000m
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Gewerbegebiet

> 200m Distanz zum sonstigen
Siedlungsraum
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nicht vorhanden
keine

nicht betroffen
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.GroBe des Bestandsgebiets (bei Erweiterung)” Gberprift, ob bereits Gewerbegebiet vorhanden und

wie groB3 dieses ist. ,Ortsdurchfahrt notwendig, um Autobahn-AS zu erreichen” ist nur relevant bei Wohnbebauung, die

Durchfahrung von Gewerbegebieten fihrt zu keiner negativen Bewertung.
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2022
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Als Grundlage fir die Analyse dieser Suchraume dienten Informationen der Auftraggeberin. Nach
einer Erstbewertung wurden 16 Flachen genauer untersucht. Hierbei muss erwdhnt werden, dass
einige dieser Flachen aneinander angrenzen, aufgrund unterschiedlicher Voraussetzungen/Eigen-
schaften jedoch getrennt voneinander bewertet wurden.

Da die Stadt Soltau eine hervorragende Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz bietet,
kdnnen alle Suchrdume ohne Ortdurchfahrt von einer Autobahnanschlussstelle erreicht werden.
Davon weisen 13 der Flachen eine Entfernung von unter 5 km bis zur Autobahn auf.

Abb.45: Verortung der untersuchten Flachen in der Stadt Soltau

Anmerkung: Rot umrandete Flachen haben Planungsprioritat
Kartengrundlage: Bundesamt fuir Kartographie und Geodasie, 2022
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

In der folgenden Abbildung werden die potenziellen Erganzungsflachen nach der finalen Bewer-
tung sortiert und aufgelistet. Die Darstellung sowie genauere Informationen zur Bewertung aller
Suchrdume kann den Kurzsteckbriefen (Anhang, Kapitel 10.3) entnommen werden.

Auf Grundlage der herangezogenen Kriterien zeigt sich, dass vor allem Suchrdume mit einer guten
Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz, die Infrastruktur oder das bestehende Gewerbe
eine gute Bewertung erhalten. Hinzukommt, dass diese sich von der GréBe optimal eignen, um
groBflachige und mehrere Ansiedlungen von Gewerbebetrieben durchzufiihren. Die Bewertung
zeigt auf, dass es unter den Flachen in der Kategorie der Lagegunst erhebliche Unterschiede gibt.

Die Suchraume direkt an der Autobahnanschlussstelle Soltau-Ost sowie der Bundesstral3e 209 (ID
3, 7, 8) zeigen hierbei die besten Ergebnisse. Alle drei Flachen grenzen aneinander und wiirden
zusammengenommen einen Standort mit rd. 97 ha (brutto) ausmachen. Bei der Stadt Soltau ha-
ben diese Flachen, ebenso wie der Suchraum ,Vor der Celler StraBe” (ID 10), Planungsprioritat.
Konflikte durch die Nahe zu emissionsempfindlichen Nutzungen oder einer mdglichen Eignung
fur eine anderweitige Siedlungsentwicklung bestehen nicht. Nachteilig wirkt sich hier neben der
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starken Bewaldung allerdings die Abgeschiedenheit aus. Eine OPNV-Schienenanbindung, Versor-
gungsinfrastruktur und gastronomische Einrichtungen sind nicht in unmittelbarer Umgebung vor-
handen. Eine der Flachen wird aktuell als Campingplatz genutzt und als Sondernutzungsflache fiir
Freizeit und Fremdenverkehr festgesetzt ist. Alle Flachen befinden sich in der 62. FNP-Anderung
in Aufstellung zur Umwandlung in Gewerbe und werden daher als sehr vielversprechend angese-
hen.

Auch die Suchrdume mit der ID 6 (Bielsheide/Twieselmoor), 13 (Bielsheide, Brock, Abfahrt Soltau-
Sud) und 16 (Bielsheide, Brock) grenzen aneinander. Die Lagegunst ist im Vergleich mit den Fla-
chen an der Autobahnanschlussstelle Soltau Ost etwas schlechter, da eine Busanbindung nicht
besteht. Die ErschlieBung der Flache ,Bielsheide, Brock, Abfahrt Soltau-Siid” an die ,Bassel” muss
hergestellt werden. Auch fiir ,Bielsheide, Brock” besteht keine Anbindung.

Abb.46: Ergebnisse der Bewertung der untersuchten Flachen in der Stadt Soltau

Lage ID (siehe GroBe Flachen, Bewertung
Abb. 45) brutto
Rahrsberg/K10 1 ca. 10,9 ha 69%
Der gro3e Kamp 2 ca. 6,5 ha 65%
Soltau Ost/Campingplatz 3 ca. 24,9 ha 63 %
Neue Weide 4 ca. 8,4 ha 61%
Tetendorf/Der lange Kamp 5 ca. 8,1 ha 60%
Bielsheide/Twieselmoor 6 ca. 56,3 ha 60%
An der BundesstraBBe B 209 7 ca. 22,6 ha 58%
Soltau-Ost IV 8 ca. 49,5 ha 58%
Vor der Celler StraBBe 10 ca.7,0 ha 56 %
Gierenkamp/Tetendorf 9 ca. 22,2 ha 53%
L163/Walsroder StraBe/Barmbrucher Weg 11 ca. 51 ha 53%
Heidbreck 12 ca. 7,8 ha 53%
Bielsheide, Brock, Abfahrt Soltau Sud 13 ca. 73,0 ha 52%
Am Mihlenweg/Heidloh 14 ca. 106,5 ha 46%
Siche Schelle/Osterheide 15 ca. 68,5 ha 44%
Bielsheide, Brock 16 ca. 35,5 ha 44%

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022

Die besten Ergebnisse erzielten die Suchrdume ,Rahrsberg/K10” und ,Der GroBe Kamp”, aller-
dings reichen beide Flachen zusammen nicht aus, um die zuklnftigen Bedarfe fiir Soltau zu de-
cken. Die Flache ,Rahrsberg/K10” grenzt an das bestehende Soltauer Outletcenter und befindet
sich im Eigentum der Stadt Soltau. Mit der GroBe von 10,9 ha eignet sich die Flache zur gewerb-
lichen Erweiterung. Durch das Outletcenter besteht einerseits ein Nutzungskonflikt mit dem Ein-
zelhandel sowie andererseits bereits ein Infrastrukturnetz, dass fiir den Standort genutzt werden
kann. Ein negativer Punkt ist, dass die gesamte Flache von Wald bewachsen ist. Des Weiteren
besitzt die Flache keinen Anschluss an eine BundesstraBe und ist im Gegensatz zu den anderen
Potenzialflachen uneben. Insgesamt betrachtet sollte diese Flache, wenn eine Entwicklung geplant
wird, wie bereits bestehend, fir den Einzelhandel genutzt werden. ,Der groBe Kamp” grenzt an
das bestehende Gewerbegebiet ,Almhdhe” und wiirde damit als Erweiterung dienen. Lediglich in
der Lagegunst fallt die Flache etwas ab, da vor allem die fehlende Nahe zur Autobahn, Bundes-
straBe oder dem OPNV-Netz wirken.
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Weitere gut bewertete Suchrdume finden sich in ,Neue Weide" (ID 4), ,Tetendorf/Der lange Kamp”
(ID 5) und ,Vor der Celler Stral3e” (ID 10). ,Neue Weide" befindet sich in der Nahe des bestehenden
Gewerbegebietes Soltau Sld; direkt an einer Bahntrasse. Die ErschlieBung dieser Flache misste
noch hergestellt werden. Zurzeit ist diese Flache im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen, in einem Biotopverbundsystem Natura 2000 sowie einem Vorranggebiet fur
bedeutende Wander- und Radwege. Im Vergleich sind andere Flachen daher besser geeignet.

.Tetendorf/Der lange Kamp” liegt nordlich des bestehenden Gewerbegebietes Aimhohe. Da auf
der 6stlichen Ackerflache zukiinftig ein Wohngebiet entstehen soll und der Suchraum im Norden
an Wohnbebauung grenzt, wird auf der untersuchten Flache kein emissionsintensives Gewerbe
entwickelt werden kénnen.

.Vor der Celler StraBe” befindet sich in direkter Lage zum Gewerbegebiet Soltau Siid, gegenliber
der Celler StraBe. Fir diese Flache besteht bereits ein konkreter Ansiedlungswunsch aus dem Ein-
zelhandel. Des Weiteren findet sich Wohnbebauung in der ndheren Umgebung. Auch hier wird
durch die Nutzungskonflikte keine Ansiedlung von emissionsintensivem Gewerbe umsetzbar sein.

Die verbleibenden Flachen (ID 9, 11, 12, 14 und 15) sollten vorerst nicht weiterverfolgt werden.
Die hochste Prioritat in der Entwicklung sollte auf den groBen Suchraum, bestehend aus den ID’s
3, 7 und 8 6stlich der Autobahnanschlussstelle Soltau Ost gelegt werden.

Weitere Prioritdten sollten darlber hinaus fir die kiinftige Planung auf die kleineren Flachen ,Der
groBe Kamp” (ID 2), ,Tetendorf/Der lange Kamp” (ID 5; kein emissionsintensives Gewerbe) und
JVor der Celler StraBe” (ID 10; kein emissionsintensives Gewerbe) gelegt werden.

In Summe erzielen diese Flachen eine BruttogroBe von rd. 118,5 ha (brutto).

Genauere Informationen zur Verortung sowie zum Ergebnis der Analyse dieser Suchrdume sind
den Kurzsteckbriefen (Kap. 10.3) zu entnehmen.
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9 Fazit und Empfehlungen

Im Ergebnis der Untersuchung kann festgehalten werden, dass der absolute regionale/tberregi-
onale Gewerbeflachenbedarf im Landkreis Heidekreis zwischen 2022 und 2035 bei 206 ha (netto)
liegen wird.

Dieses Ergebnis resultiert aus der Zusammenschau von realen Gewerbeflachenverkaufen der Ver-
gangenheit und den Ergebnissen eines trendbasierten Prognosemodells, die zu einem einzelnen
Prognosewert zusammengefiihrt wurden. Dariiber hinaus wurden weitere Faktoren, wie eine ei-
gens fir dieses Konzept durchgefiihrte Befragung der Unternehmen in Soltau, der Einfluss durch
die Corona-Krise und die Entwicklung von Homeoffice, qualitativ herangezogen.

Dem prognostizierten Bedarf stehen als marktfahig eingeschéatzte Potenziale (B-Plan sowie ledig-
lich im FNP festgehaltene gewerbliche Entwicklungsflachen) in einer GréBenordnung von rd. 90
ha (netto) gegeniiber. Bei diesen bestehenden Potenzialflachen wurden reduzierende Faktoren
wie Vermarktungshemmnisse nicht beriicksichtigt. Die Flachen sind somit vollumfanglich in die
Bilanzierung mit dem zu erwartenden Bedarf eingegangen. Fiir die Vergleichbarkeit mit dem Net-
tobedarf wurde jedoch z.T. ein ErschlieBungsabzug von 30 % vorgenommen.

Aus der Gegenliberstellung wird deutlich, dass die bestehenden Potenziale nicht ausreichen wer-
den, um den prognostizierten Bedarf zu decken. Das erwartete Flachendefizit im Landkreis Hei-
dekreis betragt 106 ha (netto) bis zum Jahr 2035.

Auch bei einer Prognose des Gewerbeflachenbedarfs der Stadt Soltau zeigt sich, dass die Nach-
frage das bestehende Gewerbeflachenpotenzial deutlich tbersteigen wird. Auch wenn alle beste-
henden und als marktfahig eingestuften Potenziale genutzt werden kdnnten, nimmt der zusatzli-
che Bedarf eine GroBenordnung zwischen 26 ha, brutto und 46 ha, brutto ein.

9.1 Stabile Nachfrage erfordert neue Flachen

Angesichts der Dynamik der vergangenen Jahre und der teilweise als ungeeignet eingestuften
Flachen im Bestand wird eine mittel- bis langfristige Gewerbeflachenentwicklung (Aktivierung der
potenziellen Erganzungsflachen) als zwingend erforderlich angesehen. Dabei geht es zunachst vor
allem auch darum, den vorhandenen Betrieben am Standort ein Angebot machen zu kénnen, um
ihre zukinftige Entwicklung vor Ort abzusichern und aktiv zu begleiten. Wie die Unternehmens-
befragung aufzeigt, besteht hier dringender Nachholbedarf. An diesem Grundsatz der ausreichen-
den Flachenbereitstellung andern nach heutigem Wissenstand auch die Corona-Pandemie sowie
die Auswirkungen des Ukraine-Krieges nichts. Deutschlandweit konnte nachgewiesen werden,
dass bis zum Jahr 2022 keinerlei Einbruch in der Gewerbeflachennachfrage erfolgte. Im Gegenteil
hat sich die Nachfrage an vielen Standorten eher disproportional zum Angebot verhalten; d.h.
viele konkrete Anfragen konnten mangels eines vorhandenen Angebotes nicht bedient werden.
Auch in der Stadt Soltau erfolgt eine hohe Anzahl an Absagen an Unternehmen aufgrund nicht
vorhandener geeigneter Flachen (Tendenz steigend).

Vor diesem Hintergrund wird — in Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadt - die Entwicklung
und Ausweisung von Gewerbeflachen anhand des Maximalszenarios, auch Gber den Betrach-
tungszeitraum hinaus empfohlen. Dadurch sollen Bedarfe und Entwicklungspotenziale abgebildet
und sichergestellt werden, damit ausreichend Flachen fir gewerbliche Zwecke zur Verfligung ste-
hen. Insbesondere die Nachfrage nach verkehrsglinstig gelegenen GroBflachen aus dem verar-
beitenden Gewerbe und verwandten Bereichen kdnnten sonst ggf. nicht adaquat bedient werden.
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Dariber hinaus haben weltwirtschaftliche Entwicklungen, die Errichtung oder der Abbau von Han-
delsbarrieren, aber auch gesellschaftliche und politische Entscheidungen ggf. mittelbaren Einfluss
auf den zusatzlichen Bedarf an Gewerbeflachen.

Exkurs: Energie- und Verkehrswende:

Hier kann aktuell beobachtet werden, dass sich im Bereich der Start-up Szene, aber auch bei be-
reits etablierten Unternehmen und Konzernen eine Hinwendung zu anwendungsreifen Produkten
und Innovationen bei regenerativer Energieerzeugung durchsetzt. Diese Entwicklung wird seit
dem Februar 2022 mit Beginn des Krieges von Russland gegen die Ukraine und dem daraufhin
erklarten Willen, sich von externen Quellen der Energielieferung unabhéngig zu machen, deutlich
beschleunigt.

Ein Beispiel aus der laufenden Branchenbeobachtung ist die Fertigung von Warmepumpen, der
sowohl in technologischer als auch in quantitativer Hinsicht noch erhebliches Potenzial einge-
raumt werden. Ahnlich verhilt es sich mit Anlagen zur Erzeugung griinen Wasserstoffs und der
Etablierung von Batteriefertigungen in Deutschland. Hier bestehen Chancen zur Ansiedlung
und/oder Erganzung vorhandener Betriebe, die sich diesen ,emerging markets” zuwenden.

Im Bereich der Herstellung von Fahrzeugen und Mobilitdtsangeboten im weitesten Sinne lassen
sich ebenfalls neue Markte erkennen, die sowohl unter dem Aspekt der Produktion von Fahrzeu-
gen und Komponenten als auch der damit verbundenen Peripherie von Zulieferern und Dienst-
leistern zu neuen Flacheninanspruchnahmen fihren kdnnen, deren Umfang und Lokalisation in
Deutschland noch offen ist.

Auch die dynamische Entwicklung im Bereich des (Guter)Schienenverkehrs verdeutlicht, dass
durch Investitionen und den Ausbau bestehender Infrastrukturen neue Entwicklungsmdglichkei-
ten entstehen. Es besteht die Mdglichkeit, dass die Logistikbranche zukinftig verstarkt auf den
Schienenverkehr setzt und somit zumindest teilweise eine Verlagerung von StraBentransporten
auf die Schiene stattfindet.

Im Rahmen der raumlichen Planung ist in Soltau die Errichtung eines regionalen Guterverkehrs-
zentrums (GVZ) vorgesehen. Aus diesem Grund ist es wichtig, dass die Stadt Soltau ihren bereits
vorhandenen und aktiven Standort fiir das GVZ erhalten und entsprechend den zukiinftigen An-
forderungen weiterentwickeln sollte.

Exkurs: Reshoring:

Der Begriff meint die Riickverlagerung bereits ausgelagerter Produktions- und Dienstleistungs-
zweige v.a. aus dem asiatischen Raum und in Teilen von Osteuropa. Unter Kosten, Qualitats-, aber
zunehmend auch Sicherheitsaspekten zur Gewahrleistung intakter Lieferketten in sehr unter-
schiedlichen Branchen gibt es erste Beispiele und eine Reihe von angekiindigten Vorhaben von
Unternehmen, bestimmte Angebote wieder in Deutschland direkt herzustellen. Inwieweit hier eine
politische und durch Férderungen unterstitzte ,Bewegung” einsetzen wird, die zu messbaren Ef-
fekten fiihren wird, kann aktuell noch nicht bewertet werden.

Exkurs: Erndhrung, Landwirtschaft und Gesundheitswirtschaft inkl. Medizintechnik

Die hier gelisteten Branchen verfiigen nach allgemeiner Auffassung tber groBes Potenzial und
sind gleichzeitig gravierenden Veranderungs- und Umstrukturierungsprozessen unterworfen. In
Verbindung mit gesellschaftlichen Trends der Ressourcenschonung, der Regionalitdt und der ge-
sunden und bewussten Erndhrung sowie Gesundheitsvor- und Nachsorge werden hier erhebliche
Wachstumschancen gesehen, die auch in gewerblicher bzw. industrieller Produktion und Dienst-
leistung miinden kénnen.

Exkurs: Kreislaufwirtschaft

60



Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Soltau

Knappe Rohstoffe, hohe Kosten der Beschaffung und das wachsende Bewusstsein zur Schonung
von Ressourcen werden auch Chancen fir Unternehmen eréffnen, sich erfolgreich im Bereich der
Kreislaufwirtschaft zu etablieren. Hier zeigen wissenschaftliche Arbeiten und die Ergebnisse von
so genannten Real- Laboren aktuell auf, welche Moglichkeiten sich bieten, Rohstoffe eines pri-
maren Produktionszyklus wieder zu gewinnen, sie innerhalb der Stoffkreisldufe zu erhalten und
teilweise vollig neue Produkte marktfahig zu entwickeln.

An diesen wenigen Beispielen soll deutlich werden, dass es in den nachsten 1-2 Dekaden zu be-
schleunigten Veranderungs- und Anpassungsprozessen in einer Reihe von Branchen kommen
kann, welche dann auch Auswirkungen auf die Inanspruchnahme von Gewerbeflachen haben.

Hinsichtlich der Struktur der kiinftigen Nachfrage kdnnen aus der jingeren Vergangenheit von
autobahnnahen Standorten im gesamten Bundesgebiet weitere Hinweise abgeleitet werden:

a) Die Nachfrage nach gréBeren zusammenhéangenden Flachen auch jenseits von Unterneh-
men der Logistik und Lagerei nimmt tendenziell erneut zu. Hier handelt es sich regelma-
Big um Betriebe des verarbeitenden Gewerbes.

b) In den letzten Jahren konnten vermehrt in Deutschland auch wieder GroBansiedlungen
im Zuge der Transformation bestimmter Wirtschaftsbereiche realisiert werden, die hin-
sichtlich ihrer Dimensionierung erhebliche zusammenhangende Flachenpotenziale bend-
tigen.

¢) Hinzu kommen auch qualitativ hochwertige Nachfragen von mittelstandischen Unterneh-
men aus dem Bereich der produktionsorientierten Dienstleistungen und dem nichtsto-
renden Gewerbe, die aber ebenfalls auf sehr gute Verkehrsverbindungen angewiesen
sind.

Bedenkt man fir den Standort Soltau dartiber hinaus, dass aufgrund der weiter zunehmenden
Engpasse in den direkt an Hamburg angrenzenden Standorten eine weitere “Stidausdehnung” der
Nachfrage denkbar ist (aktuell betragt der auf Soltau entfallende Anteil der Nachfrage des Heide-
kreises 10%), so ergeben sich weitere Plausibilitaten fir die planerische Absicherung weiterer
Standorte fir die Zukunft, um einen attraktiven Angebotsmix an Flachen auch in der weiteren
Perspektive anbieten zu kénnen.

9.2 Geeignete Flachen vorhanden

Um also zukiinftig keinen Engpass in der Bereitstellung von unbebauten Gewerbeflachen zu er-
fahren, kdnnen neben den in diesem Gutachten erfassten Baulandpotenzialen sowie Entwick-
lungsflachen gemaB FNP potenzielle Ergdnzungsflachen dienen. Hierbei handelt es sich um Fla-
chen, welche aktuell keiner gewerblichen Planungsgrundlage unterliegen, die aber grundsatzlich
die Eigenschaften fiir die iberregionale gewerbliche Nutzung mitbringen. Dieses Gutachten kon-
zentriert sich auf potenzielle Ergdnzungsflachen innerhalb der Stadt Soltau, die dadurch einen
Beitrag zur Deckung des zusatzlichen Gewerbeflachenbedarfs im Landkreis leisten kdnnen. Auf
Grundlage eines Kriterienrasters wurde eine Nutzwertanalyse durchgefiihrt, wodurch die Flachen
bewertet und eine Rangliste erstellt werden konnte.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Prioritét fiir die kiinftige Planung neben den kleineren Fla-
chen ,Der groBBe Kamp”, , Tetendorf/Der lange Kamp” (kein emissionsintensives Gewerbe)
und ,Vor der Celler StraBe” (kein emissionsintensives Gewerbe) vor allem auf dem groen
Suchraum ostlich der Autobahnanschlussstelle Soltau Ost liegen sollte. In Summe erzielen
diese Flachen eine BruttogréBe von rd. 118,5 ha.

Die landes- und bauleitplanerische Zulassigkeit der Flachen konnte im vorliegenden Konzept nicht
abschlieBend gepriift werden.
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9.3 Flankierende MaBnahmen

Die Verfiigbarkeit ausreichender Gewerbeflachen hinsichtlich ihrer Quantitat und Qualitat stellt
aber fur die zuklinftige Entwicklung zwar eine notwendige, aber noch keine hinreichende Bedin-
gung fir eine angemessene und prosperierende Entwicklung des Standortes Soltau dar.

Die Bereitstellung der Flachen muss in einen Gesamtkontext der Stadtentwicklung eingebunden
werden, damit der Arbeits- und Lebensstandort Soltau weiterhin attraktiv bleibt und noch ausge-
baut werden kann. Nach den Erfahrungen der cima aus bundesweiten Standortentwicklungen sind
hier insbesondere die nachfolgenden Aspekte durch zielgerichtetes Handeln in den Fokus zu stel-
len:

»  Fachkriftesicherung- und Gewinnung:

Eines der zentralen Hemmnisse wirtschaftlicher Entwicklung ist die mangelnde Verfiig-
barkeit geeigneter Fachkréfte auf nahezu allen Qualifikationsstufen. Gerade dann, wenn
wie in Soltau Wachstumschancen in den Branchen und Betrieben bestehen, wird es darauf
ankommen, gezielte MaBnahmen zur Bindung und Gewinnung von Fachkraften zu ergrei-
fen. Jenseits bundesgesetzlicher Initiativen und Konzepte muss es gelingen, durch kom-
munale konzertierte Aktionen und Konzepte zwischen Unternehmen, Bildungstragern
und der 6ffentlichen Hand Ideen und MaBBnahmen zu konzipieren, um insbesondere
junge Menschen, aber auch eine Reihe anderer Zielgruppen direkt am Standort und in
der Region zu erreichen. Als Stichworte sind hier die nach wie vor hohe Schulabbrecher-
quote, die im europaweiten Vergleich niedrige Frauenerwerbstatigkeit, die die damit zu-
sammenhangende Kombinationsmdglichkeit von Beruf und Familie, die Attraktivitdt von
Lebensarbeitszeitverlangerung in einer Reihe von Berufsfeldern zu nennen. Hier kann es
die unmittelbare Aufgabe der Wirtschaftsférderung als Initiator sein, solche Konzepte auf
den Weg zu bringen.

= Wohnstandort ausbauen

Aus einer Reihe von Langzeitstudien ist bekannt, dass Beschéftigte in Unternehmen das
Bestreben haben, méglichst in der Nahe des Arbeitsortes zu wohnen und den Wegeauf-
wand Wohnung/Arbeitsstatte zu reduzieren. Neben den positiven Auswirkungen auf das
Pendler- Verhalten ist eine solche Strategie selbstverstéandlich auch unter dem Aspekt der
steuerlichen Auswirkungen, der Kundenbindung fiir den ortlichen Einzelhandel und der
Gastronomie von Interesse. Insofern sind attraktive Wohnangebote unterschiedlicher Art
in einem Gesamtkontext auch aus dem Blickwinkel eines erfolgreichen Gewerbeflachen-
konzeptes von Relevanz und ein probates Mittel, um die drohenden weiteren Einwohner-
verluste zu vermeiden. Hier kann auf das ISEK (Integriertes Stadtentwicklungskonzept)
verwiesen werden, in dem auf die Notwendigkeit weiteren Wohnungsbaus in unter-
schiedlichen Angebotsqualitaten bereits hingewiesen wird. Gerade vor dem Hintergrund
einer erfolgreichen Gewerbeentwicklung, kénnen die dort ermittelten zusatzlich notwen-
digen Wohneinheiten noch nach oben angepasst werden.

» Versorgungsinfrastruktur; insbesondere in den Bereichen Bildung und Gesundheit
Fir einen attraktiven Gewerbestandort ist es unerlasslich, dass die Angebote in den Be-
reichen schulische und vorschulische Bildung den heutigen Anforderungen und Lebens-
anspriichen geniigen. Das bedeutet sowohl qualitativ als auch quantitativ ein breit gefa-
chertes und wohnortnahes bzw. auf die groen Arbeitsorte abgestimmtes Angebot der
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einschlagigen Bildungseinrichtungen vorzuhalten. Im Bereich Kinderbetreuung und
Schule tragt dieses Angebot auch maBgeblich dazu bei, die Mdglichkeiten der Partizipa-
tion am Arbeitsmarkt fiir Familien zu erhdhen.

Im Bereich der medizinischen Betreuung ist die allgemeinarztliche Versorgung und das
Vorhandensein aller relevanten Facharzte von herausgehobener Bedeutung als Argu-
ment, um den Standort als Wohn- und Arbeitsort langfristig zu wahlen. Hier missen alle
Anstrengungen darauf gerichtet sein, etwaige Liicken zu schlieBen bzw. Nachfolgerege-
lungen zu befordern.

Der Verlust des Klinikums, welcher offenbar unvermeidlich ist, muss insofern aufgefangen
werden, als durch ggf. moégliche Fachkliniken, medizinische Versorgungszentren oder
eine gewisse Agglomeration von Facharzten eine Kompensation erfolgt.

Mobilitat

Das Schlagwort der Verkehrswende wird an Standorten wie Soltau sachgerecht Ubersetzt
werden missen. Die Bedeutung eines zuverldssigen, eng getakteten und komfortablen
OPNV wird unstrittig an Gewicht gewinnen. Hier wird es in Abstimmung mit den Leis-
tungsanbietern, den Bestellern und den Betroffenen darauf ankommen, zielgenaue und
attraktive Angebote weiterzuentwickeln. Fir die Anbindung der Gewerbegebiete wird in-
dividuell zu priifen sein, ob und welche OPNV-Anbindung geschaffen werden kann, wel-
che Infrastrukturen und Serviceangebote im Zuge von E-Mobilitat und der zunehmenden
Nutzung von Pedelecs fiir den Weg Wohnung/ Arbeitsstatte geschaffen werden kénnen
etc. In diesen Kontext gehdren auch Modelle fiir die Etablierung von neuartigen Liefer-
ketten fUr die so genannte Last-Mile insbesondere in integrierten Standorten, die fiir be-
stimmte Verkehre schwer erreichbar sind.

Proaktive Angebote der Wirtschaftsforderung

Fir eine erfolgreiche Entwicklung der vorhandenen Unternehmen am Standort wird ein
proaktives Verstandnis von Wirtschaftsférderung an Bedeutung zunehmen. Am Beispiel
einer fir die Betriebe verlasslichen und preislich kalkulierbaren Energie-, aber auch ggf.
Wasserversorgung wird deutlich, dass im Verbund der Wirtschaftsférderung mit den ort-
lichen Energieversorgern Losungen, Modellvorhaben und Konzepte gefunden werden
kdnnen und missen, um die Herausforderungen zu meistern. Das gilt fir auf den Einzelfall
bezogene Losungen ebenso wie fir die Versorgung aktueller und v.a. zukinftiger Gewer-
begebiete. In diesem Zusammenhang bleiben die Beratungen bei Erweiterungen, Geneh-
migungsverfahren und Fordermitteln weiter auf der Tagesordnung und bedeuten eben-
falls, dass an die Wirtschaftsforderung und weitere 6ffentliche Trager erhdhte Anforde-
rungen gestellt werden, um prosperierende Unternehmensentwicklungen am Standort
erfolgreich zu begleiten.

Nachhaltige Gewerbeentwicklung in der Bauleitplanung

Aktuell wird an vielen deutschen Standorten ausgelotet, in welcher Form Aspekte der
Nachhaltigkeit bestmdglich auch in Bebauungsplanen fir die gewerbliche Nutzung ab-
gesichert werden kdnnen. Hier bestehen eine Reihe von Praxisbeispielen, die iber eine
Festsetzung in B- Planen wichtige Eckpunkte der Ausnutzung des Grundstiickes, der zu-
lassigen Bebauung (GRZ und GFZ), der Begriinung, des Versiegelungsgrades, des ruhen-
den Verkehrs, der Energieversorgung etc. regeln. Hier gilt jedoch, dass jeweils am Stand-
ort zunachst eine Verstandigung Uber die fiir den Mikrostandort geeigneten und gewoll-
ten Zielgruppen erreicht werden muss, um die dann passenden Ausformungen des B-
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Plans zu formulieren. Gute Erfahrungen werden hier auch mit friihzeitigen Beteiligungs-
formaten gemacht, um Neuerungen und gelungene Beispiele im Stadtebau, beim ruhen-
den Verkehr oder der Energieversorgung zu prasentieren und in den Dialog einzutreten.
Dariuber hinaus werden auch an einer Reihe von Standorten aktuell neue stadtebauliche
Vertrage mit Eigentiimern und Projektentwicklern ausgearbeitet, die ebenfalls darauf ab-
zielen, auf diesem Wege bestimmte Ziele bei Nachhaltigkeit und 6kologischer Qualitat
durchzusetzen.
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